g CONSILIUL JUDETEAN MURES

DIRECTIA TEHNICA
SERVICIUL INVESTITII SI ACHIZITII PUBLICE
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INDICATORII TEHNICO-ECONOMICI

ai investitiei ,,Amenajare baza de agrement in Orasul Sovata”

TITULAR: ORASUL SOVATA.
BENEFICIARI: ORASUL SOVATA si JUDETUL MURES.
AMPLASAMENT: judetul Mures, oras Sovata, str. Gara Mica nr. 22

CAPACITATI

Suprafata construita totala: 4.144 m? din care:
Suprafata construita Cladire baie iarna-vara: 2.438 m?
Suprafata construita Bazine exterioare de aventura: 437 m?
Suprafata construita Cladire administrativa: 172 m?
Suprafata construita Cladire vestiar: 443 m?
Suprafata construita Bazin de strand: 483 m?
Suprafata construita Bufet-toaleta(1): 62 m?
Suprafata construita Bufet-toaleta(2) 62 m?

Suprafata construita 7 Turn tobogane: 47 m?
Suprafata pavata: 2.595 m?

Suprafata Terenuri sportive cu nisip: 846 m?
Suprafata Loc de joaca: 82 m?

Suprafata Curte economica cu pietris: 200 m?
Suprafata verde: 12.276 m?

Locuri de parcare: 100

Grad de ocupare suprafata construita: 20,6 %

DURATA DE REALIZARE A INVESTITIEI: 2 ani, din care 6 luni proiectare si 18 luni
executie.

Roménia, 540026 Tirgu Mures, judetul Mures, Piata Victoriei nr.1 1/2
Telefon: 0265-263.211 Fax: 0265-268.718 e-mail: cjmures@cjmures.ro www.cjmures.ro



INDICATORII TEHNICO-ECONOMICI
- Valoarea totala a investitiei, inclusiv TVA: 123.148.801,69 lei, din care
Constructii-montaj (C+M): 59.301.663,04 lei

FINANTAREA INVESTITIEI: Finantarea investitiei se va realiza din bugetul de stat,
bugetul local sau orice alte surse legal constituite. Pentru realizarea investitiei
documentatia s-a depus pentru obtinerea de fonduri la Ministerul Investitiilor si
Proiectelor Europene in cadrul Programului Regiunea Centru 2021-2027 (PRC 2021-
2027), Prioritatea 8: O regiune atractiva, Obiectivul specific 5.1 Promovarea
dezvoltarii integrate si incluzive in domeniul social, economic si al mediului,
precum si a culturii, a patrimoniului natural, a turismului sustenabil si a securitatii
in zonele urbane, Actiunea 8.3 - Dezvoltare urbana integrata prin sprijinirea
dezvoltarii infrastructurii turistice balneare si a infrastructurii de agrement din
municipiile si orasele Regiunii Centru.

DIRECTOR EXECUTIV

ing. Marton Katalin

intocmit: Sef serviciu ing. P&tran Carmen
Ex 1
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STUDIU DE FEZABILITATE
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STUDIU DE FEZABILITATE (conform HG907)
CUPRINS

A. PIESE SCRISE

1. Informatii generale privind obiectivul de investitii

1.1. Denumirea obiectivului de investitii

1.2. Ordonator principal de credite/investitor

1.3. Ordonator de credite (secundar/tertiar)

1.4. Beneficiarul investitiei

1.5. Elaboratorul studiului de fezabilitate

2. Situatia existenta si necesitatea realizarii obiectivului/proiectului de investitii

2.1. Concluziile studiului de prefezabilitate (in cazul in care a fost elaborat in prealabil)
privind situatia actuala, necesitatea si oportunitatea promovarii obiectivului de investitii
si scenariile/optiunile tehnico-economice identificate si propuse spre analiza

2.2, Prezentarea contextului: politici, strategii, legislatie, acorduri relevante, structuri
institutionale si financiare

2.3. Analiza situatiei existente si identificarea deficientelor

2.4. Analiza cererii de bunuri si servicii, inclusiv prognoze pe termen mediu si lung
privind evolutia cererii, in scopul justificarii necesitatii obiectivului de investitii

2.5. Obiective preconizate a fi atinse prin realizarea investitiei publice

3. Identificarea, propunerea si prezentarea a minimum doua scenarii/optiuni tehnico-
economice pentru realizarea obiectivului de investitii*2)

3.1 Particularitati ale amplasamentului:

a) descrierea amplasamentului (localizare - intravilan/extravilan, suprafata terenului,
dimensiuni in plan, regim juridic - natura proprietatii sau titlul de proprietate, servituti,
drept de preemptiune, zona de utilitate publica, informatii/obligatii/constrangeri extrase
din documentatiile de urbanism, dupa caz);

b) relatii cu zone invecinate, accesuri existente si/sau cai de acces posibile;

c) orientari propuse fata de punctele cardinale si fatd de punctele de interes naturale
sau construite;

d) surse de poluare existente in zona;

e) date climatice si particularitati de relief;

f) existenta unor:

— retele edilitare in amplasament care ar necesita relocare/protejare, in masura in care
pot fi identificate;

— posibile interferente cu monumente istorice/de arhitectura sau situri arheologice pe
amplasament sau in zona imediat invecinata; existenta conditionarilor specifice in cazul
existentei unor zone protejate sau de protectie;

— terenuri care apartin unor institutii care fac parte din sistemul de aparare, ordine
publica si siguranta nationala;

g) caracteristici geofizice ale terenului din amplasament - extras din studiul geotehnic
elaborat conform normativelor in vigoare, cuprinzand:

(i) date privind zonarea seismica;

(ii) date preliminare asupra naturii terenului de fundare, inclusiv presiunea
conventionala si nivelul maxim al apelor freatice;
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(iii) date geologice generale;

(iv) date geotehnice obtinute din: planuri cu amplasamentul forajelor, fise complexe cu
rezultatele determinarilor de laborator, analiza apei subterane, raportul geotehnic cu
recomandarile pentru fundare si consolidari, harti de zonare geotehnica, arhive
accesibile, dupa caz;

(v) incadrarea in zone de risc (cutremur, alunecari de teren, inundatii) in conformitate cu
reglementarile tehnice in vigoare;

(vi) caracteristici din punct de vedere hidrologic stabilite in baza studiilor existente, a
documentarilor, cu indicarea surselor de informare enuntate bibliografic.

3.2. Descrierea din punct de vedere tehnic, constructiv, functional-arhitectural si
tehnologic:

— caracteristici tehnice si parametri specifici obiectivului de investitii;

— varianta constructiva de realizare a investitiei, cu justificarea alegerii acesteia;

— echiparea si dotarea specifica functiunii propuse.

3.3. Costurile estimative ale investitiei:

— costurile pentru realizarea obiectivului de investitii, estimate pe baza preturilor
existente pe piata la momentul elaborarii/revizuirii/actualizarii studiului de fezabilitate
sau pe baza unor standarde de cost pentru investitii similare realizate prin programe de
investitii finantate din fonduri publice, corelate cu caracteristicile tehnice si parametrii
specifici obiectivului de investitii, aplicate la cantitatile de lucrari estimate;

— costurile estimative de operare pe durata normata de viata/de amortizare a investitiei
publice.(la 23-11-2023, Punctul 3.3., Punctul 3., Litera A., Anexa nr. 4 a fost modificat
de Punctul 10., Articolul | din HOTARAREA nr. 1.116 din 16 noiembrie 2023, publicat&
in MONITORUL OFICIAL nr. 1058 din 23 noiembrie 2023 )

3.4. Studii de specialitate, in functie de categoria si clasa de importanta a constructiilor,
dupa caz:

— studiu topografic;

— studiu geotehnic si/sau studii de analiza si de stabilitate a terenului;

— studiu hidrologic, hidrogeologic;

— studiu privind posibilitatea utilizarii unor sisteme alternative de eficienta ridicata pentru
cresterea performantei energetice;— studiu de trafic si studiu de circulatie;

— raport de diagnostic arheologic preliminar in vederea exproprierii, pentru obiectivele
de investitii ale caror amplasamente urmeaza a fi expropriate pentru cauza de utilitate
publica;

— studiu peisagistic in cazul obiectivelor de investitii care se refera la amenajari spatii
verzi si peisajere;

— studiu privind valoarea resursei culturale;

— studii de specialitate necesare in functie de specificul investitiei.

3.5. Grafice orientative de realizare a investitiei

4. Analiza fiecarui/fiecarei scenariu/optiuni tehnico-economic(e) propus(e)

4.1. Prezentarea cadrului de analiza, inclusiv specificarea perioadei de referinta si
prezentarea scenariului de referinta

4.2. Analiza vulnerabilitatilor cauzate de factori de risc, antropici si naturali, inclusiv de
schimbari climatice, ce pot afecta investitia

4.3. Situatia utilitatilor si analiza de consum:

— necesarul de utilitati si de relocare/protejare, dupa caz;

— solutii pentru asigurarea utilitatilor necesare.

4.4, Sustenabilitatea realizarii obiectivului de investitii:
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a) impactul social si cultural, egalitatea de sanse;

b) estimari privind forta de munca ocupata prin realizarea investitiei: in faza de
realizare, in faza de operare;

c) impactul asupra factorilor de mediu, inclusiv impactul asupra biodiversitatii si a
siturilor protejate, dupa caz;

d) impactul obiectivului de investitie raportat la contextul natural si antropic in care
acesta se integreaza, dupa caz.

4.5. Analiza cererii de bunuri si servicii, care justifica dimensionarea obiectivului de
investitii

4.6. Analiza financiara, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta financiara: fluxul
cumulat, valoarea actualizata neta, rata interna de rentabilitate; sustenabilitatea
financiara

4.7. Analiza economica*3), inclusiv calcularea indicatorilor de performanta economica:
valoarea actualizata neta, rata interna de rentabilitate si raportul cost-beneficiu sau,
dupa caz, analiza cost-eficacitate

4.8. Analiza de senzitivitate*3)

Nota

*3) Prin exceptie de la prevederile pct. 4.7 si 4.8, in cazul obiectivelor de investitii a
caror valoare totala estimata nu depaseste pragul pentru care documentatia tehnico-
economica se aproba prin hotarare a Guvernului, potrivit prevederilor Legii nr.
500/2002 privind finantele publice, cu modificarile si completarile ulterioare, se
elaboreaza analiza cost-eficacitate.

4.9. Analiza de riscuri, masuri de prevenire/diminuare a riscurilor

5. Scenariul/Optiunea tehnico-economic(a) optim(a), recomandat(a)

5.1. Comparatia scenariilor/optiunilor propuse, din punct de vedere tehnic, economic,
financiar, al sustenabilitatii si riscurilor

5.2. Selectarea si justificarea scenariului/optiunii optim(e) recomandat(e)

5.3. Descrierea scenariului/optiunii optim(e) recomandat(e) privind:

a) obtinerea si amenajarea terenului;

b) asigurarea utilitatilor necesare functionarii obiectivului;

c) solutia tehnica, cuprinzand descrierea, din punct de vedere tehnologic, constructiv,
tehnic, functional-arhitectural si economic, a principalelor lucrari pentru investitia de
baza, corelatad cu nivelul calitativ, tehnic si de performanta ce rezulta din indicatorii
tehnico-economici propusi;

d) probe tehnologice si teste.

5.4. Principalii indicatori tehnico-economici aferenti obiectivului de investitii:

a) indicatori maximali, respectiv valoarea totala a obiectului de investitii, exprimata in lei,
cu TVA si, respectiv, fara TVA, din care constructii-montaj (C+M), in conformitate cu
devizul general,

b) indicatori minimali, respectiv indicatori de performanta - elemente fizice/capacitati
fizice care sa indice atingerea tintei obiectivului de investitii - si, dupa caz, calitativi, in
conformitate cu standardele, normativele si reglementarile tehnice in vigoare;

c) indicatori financiari, socioeconomici, de impact, de rezultat/operare, stabiliti in functie
de specificul si tinta fiecarui obiectiv de investitii;

d) durata estimata de executie a obiectivului de investitii, exprimata in luni.

5.5. Prezentarea modului in care se asigura conformarea cu reglementarile specifice
functiunii preconizate din punctul de vedere al asigurarii tuturor cerintelor fundamentale
aplicabile constructiei, conform gradului de detaliere al propunerilor tehnice
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5.6. Nominalizarea surselor de finantare a investitiei publice, ca urmare a analizei
financiare si economice: fonduri proprii, credite bancare, alocatii de la bugetul de
stat/bugetul local, credite externe garantate sau contractate de stat, fonduri externe
nerambursabile, alte surse legal constituite.

6. Urbanism, acorduri si avize conforme

6.1. Certificatul de urbanism emis in vederea obtinerii autorizatiei de construire

6.2. Extras de carte funciara, cu exceptia cazurilor speciale, expres prevazute de lege
6.3. Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului, masuri de
diminuare a impactului, masuri de compensare, modalitatea de integrare a prevederilor
acordului de mediu in documentatia tehnico-economica

6.4. Avize conforme privind asigurarea utilitatilor

6.5. Studiu topografic, vizat de catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara

6.6. Avize, acorduri si studii specifice, dupa caz, in functie de specificul obiectivului de
investitii si care pot conditiona solutiile tehnice

7. Implementarea investitiei

7.1. Informatii despre entitatea responsabila cu implementarea investitiei

7.2. Strategia de implementare, cuprinzand: durata de implementare a obiectivului de
investitii (in luni calendaristice), durata de executie, graficul de implementare a
investitiei, esalonarea investitiei pe ani, resurse necesare

7.3. Strategia de exploatare/operare si intretinere: etape, metode si resurse necesare
7.4. Recomandari privind asigurarea capacitatii manageriale si institutionale

8. Concluzii si recomandari

B. PIESE DESENATE

in functie de categoria si clasa de importanta a obiectivului de investitii, piesele
desenate se vor prezenta la scari relevante in raport cu caracteristicile acestuia,
cuprinzand:

1. plan de amplasare in zona;

2. plan de situatie;

3. planuri generale, fatade si sectiuni caracteristice de arhitectura cotate, scheme de
principiu pentru rezistenta si instalatii, volumetrii, scheme functionale, izometrice sau
planuri specifice, dupa caz;

4. planuri generale, profile longitudinale si transversale caracteristice, cotate, planuri
specifice, dupa caz.
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BORDEROU

PIESE DESENATE

ARHITECTURA

VARIANTA 1

A-0.1 Plan de incadrare in zona
A-0.2 Plan de situatie

A-1.1 Plan spatiu tehnic piscine
A-1.2 Plan parter

A-1.3 Plan etaj 1

A-1.4 Plan invelitoare

A-2.1 Sectiune A-A

A-2.2 Sectiune B-B

A-2.3 Sectiune C-C

A-2.4 Sectiune D-D

A-2.5 Sectiune E-E

A-2.6 Sectiune F-F

A-2.7 Sectiune E-E

A-2.8 Sectiune H-H

A-2.9 Sectiune I-|

A-3.1 Fatada Est

A-3.2 Fatada Nord

A-3.3 Fatada Vest

A-3.4 Fatada Sud

A-4.1 Perspective arhitecturale
A-4.2 Perspective arhitecturale
A-4.3 Perspective arhitecturale
A-4.4 Perspective arhitecturale
A-4.5 Perspective interioare
A-4.6 Perspective interioare
A-4.7 Perspective interioare
A-4.8 Perspective interioare
A-4.9 Perspective structura si inginerie
A-4.10 Perspective structura si inginerie
A-4.11 Perspective structura si inginerie
A-5.1.1 Mobilier

A-51.2 Mobilier

A-5.1.3 Mobilier

A-5.1.4 Mobilier

A-5.1.5 Mobilier
A-5.1.6 Mobilier

A-5.2.1 Mobilier de gradina

A-5.2.2 Mobilier de exterior — loc de joaca
A-5.3.1 Turn cu tobogan

A-5.3.2 Fatada turn cu tobogan




VARIANTA 2

A-0.2.2 Plan de situatie

A-1.2.2 Plan parter

A-4.1.2 Perspective

A-4.2.2 Perspective

A-4.3.2 Perspective

A-4.4.2 Perspective

STRUCTURA

R-00 Plan fundatii obiect 0 — Cladire bai iarna-vara
R-01 Plan fundatii obiect 1 — Piscina exterioara copii
R-02 Plan fundatii obiect 2 — Cladire de serviciu
R-03 Plan fundatii obiect 3 — Vestiar vara

R-04 Plan fundatii obiect 4 — Piscina exterioara
R-05 Plan fundatii obiect 5 — Bufet si grup sanitar
R-06 Plan fundatii obiect 6 — Bufet si grup sanitar
R-07 Plan fundatii obiect 7 — Turn tobogane
INSTALATII

VENTILATII

G-1.1 Plan spatiu tehnic piscine

G-1.2 Plan parter

G-1.3 Plan etaj 1

G-1.4 Plan nivelul acoperisului

TEHNOLOGIE PISCINE

VG-3.01.
VG-3.02.
VG-3.03.
VG-3.04.
VG-3.05.
VG-3.06.
VG-3.07.
VG-3.08.
VG-3.09.
VG-3.10.
VG-3.11.
VG-3.12.
VG-3.13.
VG-3.14.

E1 — Schema de functionare — Piscina de aventura

E2 — Schema de functionare — Piscina cu atractii

V1 — Schema de functionare — Piscina cu hidromasaj

V2 — Schema de functionare — Piscina de imersiune

P1 — Schema de functionare — Piscina pentru bebelusi

P2 — Schema de functionare — Piscina pentru copii

S1 — Schema de functionare — Piscina cu apa sarata - Interior

S2 — Schema de functionare — Piscina cu apa sarata - Exterior

S3 — Schema de functionare — Piscina cu apa sarata - Exterior
K1, K2, K3 — Schema de functionare — Piscina pentru copii - Exterior
E3 — Schema de functionare — Piscina exterioara

C2 — Schema de functionare — Piscina exterioara pentru tobogane
L7-L9 — Schema de functionare — Spalatoare de picioare

L1-L5 — Schema de functionare — Spalatoare de picioare

Plan de situatie

Plan spatiu tehnic piscine
Plan parter

Plan etaj 1

Plan nivelul acoperisului




STUDIU DE FEZABILITATE

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTIVUL DE INVESTITII

11.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

Denumirea obiectivului de investitii
AMENAJARE BAZA DE AGRMENET iN ORASUL SOVATA
Ordonator principal de credite/investitor

ORASUL SOVATA, reprezentat prin Consiliul Local al Orasului Sovata.
Adresa: Str. Principala, nr. 155, oras Sovata, judetul Mures, Roménia

Ordonator de credite (secundar/tertiar)

ORASUL SOVATA, in parteneriat institutional cu CONSILIUL JUDETEAN
MURES
Adresa: Str. Principala, nr. 155, oras Sovata, judetul Mures, Roménia

Beneficiarul investitiei

UAT ORASUL SOVATA
Adresa: Str. Principala, nr. 155, oras Sovata, judetul Mures, Roménia

Elaboratorul studiului de fezabilitate

Documentatia integrata (SF + DALI) a fost elaborata prin cooperarea tehnica
dintre urmatoarele entitati de proiectare specializate:

SC ARHITECTURA SRL

Str. Zold Péter nr.19, Miercurea-Ciuc, judetul Harghita, Roméania,

Tel: 0266371690, mobil: 0744593694, e-mail: arhitecturasri@gmail.com
J1994000369195, CUI 5594192

Activitate principala : cod CAEN 7111;

Co-proiectant de Specialitate )
FORMA TERVEZO ES FOVALLAKO Z.R.T.
H-8630 Keszthely, Rakdczi utca 3, tel: +36/30/9299653

Elaborarea SF + DALI se realizeaza in conformitate cu: Cerintele beneficiarului

pentru elaborarea lucrarii: A
" AMENAJARE BAZA DE AGREMENT IN ORASUL SOVATA”
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2. SITUATIA EXISTENTA SI NECESITATEA REALIZARII OBIECTIVULUI /
PROIECTULUI DE INVESTITII

2.1. Concluziile studiului de prefezabilitate (in cazul in care a fost elaborat in
prealabil) privind situatia actuala, necesitatea si oportunitatea promovarii
obiectivului de investitii si scenariile/optiunile tehnico-economice identificate si
propuse spre analiza

Nu este cazul

2.2. Prezentarea contextului: politici, strategii, legislatie, acorduri relevante,
structuri institutionale si financiare

Cadrul strategic local si corelarea cu SIDU

Obiectivele majore ale Primariei Orasului Sovata au ca scop dezvoltarea urbei pe multiple
planuri, dar cu prioritate pe acele planuri care aduc o crestere a nivelului de trai si implicit
o imbunatatire a calitatii vietii locuitorilor ei. Prezenta documentatie se elaboreaza in
contextul unor preocupari ale administratiei Orasului Sovata, cu privire la evolutia
atractivitatii orasului si a calitatii vietii in mediul urban, prin cresterea calitatii a serviciilor
oferite. Dezvoltarea dotarilor/serviciilor urbane este incurajata prin diferite politici urbane
europene, in incercarea de a crea o identitate locala, de a consolida sentimentul de
coeziune social la nivel local si zonal si de a permite accesul tuturor categoriilor de
locuitori la servicii de calitate.

Dezvoltarea economica si social durabila a spatiului urban este indispensabil legata de
imbunatatirea infrastructurii existente si a serviciilor de baza. Amenajarea a unei baze
de agrement/parc acvatic si extinderea serviciilor oferite de piscina acoperita existenta
intra Tn viziunea planului de dezvoltare durabila a orasului Sovata. Dezvoltarea durabila,
asa cum a fost definite la Conferinta Mondiala pentru Mediu si Dezvoltare de la Rio de
Janeiro din 1992, este ,,dezvoltarea care asigura cerintele generatiei prezente, fara a
compromite sansele generatiilor viitoare de a-si satisface propriile necesitati.,,
Durabilitatea este un proces creator, de echilibrare la nivel local, care cuprinde toate
domeniile de decizie locala.

Arealul orasului Sovata este foarte interesant pentru servicii de turism si agrement si ofera
vizitatorilor multiple oportunitati de tratament si relaxare, iar extinderea acestor servicii va
contribui in continuare la dezvoltare economico-sociala in ritm sustinut a localitatii.
Documentatia se va elabora in conformitate cu H.G. nr. 907/2016, privind etapele de
elaborare si continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente
obiectivelor/proiectelor de investitii finantate din fonduri publice.

Prezenta investitie trateaza:

- realizarea unei unitati functionale de strand:
- cladirea bailor de iarna-vara cu vestiare si restaurant
- piscine acoperite cu dotari de wellness
- piscina exterioara pentru copii
- piscina exterioara
- bazine cu apa sarata
- turn cu tobogane




- bufeturi
- terenuri de sport
- realizarea unei coridor de legatura cu piscina acoperita existenta
- proiectarea pavajelor, aleilor si platformelor
- amenajarea spatiilor verzi/gradina de relaxare
- determinarea plantelor utilizate
- selectarea echipamentelor de joaca (tobogane si cataratoare) si a mobilierului urban
- extinderea parcarii existente

in elaborarea documentatiei se va tine cont inclusiv de Planul strategic de dezvoltare al
orasului Sovata. Acesta este un document de planificare strategica, care realizeaza o
analiza a profilului socio-economic la nivelul regiunii, urmatd de analiza SWOT si
stabilirea strategiei de dezvoltare pentru perioada de programare 2021-2027, inclusiv cu
estimarea necesitéatilor de finantare si stabilirea indicatorilor de realizare. Astfel, obiectivul
general al strategiei de dezvoltare locala este acela de a promova dezvoltarea durabila
si imbunatatirea calitatii vietii populatiei, astfel incat aceasta sd devina o regiune
competitiva pe termen lung si atractiva pentru investitii, cu valorificarea patrimoniului de
mediu, a resurselor naturale si umane si crearea de noi oportunitati de ocupare a fortei
de munca.

Proiectul de infiintare a bazei de agrement/aquapark converge in mod direct cu directiile
de actiune si portofoliul de proiecte stabilite prin Strategia de Dezvoltare Locala a Orasului
Sovata pentru perioada 2021-2027. Extrasele si corelarile specifice cu documentul
strategic mentionat sunt prezentate mai jos:

Rolul Strategiei de Dezvoltare Locala in fundamentarea investitiilor

o Capitolul 1.1. ,Contextul elaborarii Strategiei de dezvoltare locala”, pagina 5:

o ,Necesitatea strategiei de dezvoltare locala este, de asemenea, justificata in
contextul in care, strategiile de dezvoltare locala au constituie punctul de plecare
in stabilirea necesitatii si oportunitatii proiectelor de investitii Si au reprezinta un
document obligatoriu in vederea obtinerii finantarilor din fonduri structurale in
cadrul financiar multianual 2021 — 2027.

e Acest document strategic reprezinta in fapt un proces de management, care va
permite unitatii administrativ teritoriale sa se concentreze asupra prioritizarii
investitilor necesare de realizat in urmatorii sapte ani, 2021 — 2027, asupra
utilizarii eficiente a resurselor existente si potentiale pentru atingerea obiectivelor
stabilite precum si a identificarii diverselor surse de finantare pentru realizarea
acestora.”

Incadrarea in Obiectivele Strategice ale Politicii de Coeziune 2021-2027

« Capitolul 1: Contextul planificarii strategice, sectiunea 1.1 (Pagina 7): Strategia
subliniaza ca dezvoltarea locala reprezinta un proces in care demersurile
administratiei publice sunt armonizate cu nevoile oamenilor, stabilind alinierea
directa cu obiectivele europene. Proiectul raspunde specific urmatoarelor prioritati:
- O Europa mai verde (Obiectivul de Politica 2): Realizat prin solutiile propuse
de integrare a panourilor fotovoltaice, utilizarea cazanelor in condensatie
de inalta eficienta si sisteme avansate de recuperare a caldurii, reducand

emisiile cu 78,1 tone CO,/an.
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- O Europa mai sociala (Obiectivul de Politici 4): Indeplinit prin garantarea
accesibilitatii universale la parterul complexului pentru persoanele cu
dizabilitati (conform Legii nr. 448/2006) si facilitarea accesului incluziv
pentru categoriile vulnerabile prin tarife sociale speciale.

Turismul, sportul, recreerea si agrementul — domenii asumate prin strategia locala
Capitolul 1.4. ,Metodologia de elaborare a strategiei de dezvoltare locala”, pagina 8:
,Strategia de dezvoltare a orasului Sovata, este un document de planificare strategica
pentru un orizont mediu de timp, respectiv perioada 2021 - 2027, conceput in corelatie
cu principiile dezvoltarii durabile si reprezinta documentul fundamental al planului de
dezvoltare al orasului cu rol in orientarea dezvoltarii economico-sociale si in accesarea
fondurilor structurale si de coeziune ale Uniunii Europene.”

,Pe baza analizei diagnostic a situatiei teritoriale s-a elaborat strategia de dezvoltare
locald, cuprinzénd urmatoarele domenii: infrastructura, educatie, sanatate, mediu,
cultura, turism, sport, recreere si agrement, asistenta sociala, administratie, digitalizare
s.a.”

Corelarea cu Analiza SWOT — Demografie si Capital Uman
o Capitolul 2: Subcapitolul 2.2.3 ,Analiza SWOT Demografie” (Pagina 27):

- Puncte Slabe identificate: Fenomenul de imbatranire accentuata a
populatiei, sporul natural negativ si migratia persoanelor cu studii
superioare catre marile orase sau strainatate.

- Oportunitati stabilite: Accesarea programelor de finantare nerambursabila
pentru stoparea migratiei si imbunatatirea calitatii vietii prin servicii publice
moderne.

- Justificarea convergentei: Prin crearea a 15 de locuri de munca permanente
(FTE) direct in cadrul bazei de agrement si a 17 locuri de munca induse in
economia locala (HoReCa, transport, comert), proiectul actioneaza ca un
pilon de retentie a fortei de munca active si a tinerilor din

e Capitolul 2.12.5. ,Analiza SWOT”, pagina 93:
,Mentioneaza explicit potentialul ridicat pentru turismul balneoclimateric pe toata
perioada anului datorita lacurilor si a dotarilor din centrele de tratament, peisajul
antropic propice turismului semimontan/sportiv, fructificarea potentialului de
activitati recreationale (sporturi extreme, echitatie, inot etc.) si dezvoltarea
serviciilor de divertisment si agrement.

Viziunea de dezvoltare a orasului Sovata pentru anul 2027, SIDU — Capitolul 3.3.
,Viziunea 2027”7, pagina 120:

,Sovata 2027 - statiune balneoclimaterica de referinta europeana, cu economie locala
sustenabila si competitiva, oras modern, dinamic, atractiv pentru tineri, usor accesibil
pentru locuitori si turisti, mai digital, mai verde, orientat spre dezvoltare durabila si mai
apropiat de cetateni.”

,<Abordarea integrata a dezvoltarii turismului balnear alaturi de investitii inovative in acest
sector, reprezintd o necesitate pentru dezvoltarea statiunii Sovata.”

Masuri/proiecte convergente cu obiectivul de investitii: realizarea unei baze moderne de
agrement, cu facilitati de Tnot, wellness, recreere si sport, se inscrie direct in viziunea de
dezvoltare a Sovatei ca statiune balneoclimaterica de referinta europeana si in directia
investitiilor inovative in sectorul turistic si de agrement.

Paginallo



Miercurea-Ciuc, str. Zold Péter nr 19, jud. Harghita,
ARHITECTURA s.r.l. Tel. 0266 371690, email: arhitecturasri@gmail.com

Domeniul strategic si prioritatea de investitii direct aplicabile proiectului, SIDU — Capitolul
3.4. ,Domenii strategice si masuri privind dezvoltarea locala pentru perioada 2021-2027",
pagina 125:

,Domeniu strategic 6: Turism, sport, patrimoniu cultural si culte

Prioritati de investitii:

P6.1. Conservarea, restaurarea si punerea in valoare a patrimoniului turistic balnear local
P6.2. Modernizarea si extinderea infrastructurii de cazare si de agrement a orasului
Sovata si imbunatatirea serviciilor specifice

P6.3. Sustinerea turismului de nisa, dezvoltarea activitatilor conexe turismului si
integrarea activitatilor turistice”

Proiecte complementare si convergente din cadrul aceleiasi prioritati strategice

SIDU — Capitolul 3.5. ,Portofoliul de proiecte”, paginile 131-132:

,114. Amenajare pista bob de vara in orasul Sovata Idee de proiect”

,115. Amenajare baza de agrement in orasul Sovata Idee de proiect”

,116. Amenajare partie de schi in orasul Sovata Idee de proiect”

,117. Modernizare/reabilitare baza sportiva, amenajare bazin de inot Idee de proiect’
,119. Amenajare spatii de joaca pentru copii si dotarea acestora cu echipamente
specifice, precum si amenajarea de zone si echipamente pentru activitati sportive de
intretinere n aer liber Idee de proiect”

,120. Amenajare si promovare trasee tematice sau turistice Idee de proiect”
Masuri/proiecte convergente cu obiectivul de investitii: proiectele nr. 114, 116, 117, 119 si
120 contribuie, complementar investitiei nr. 115, la dezvoltarea si diversificarea
infrastructurii turistice, sportive si de agrement a orasului Sovata.

Concluzie privind corelarea strategica

Obiectivul de investitii AMENAJARE BAZA DE AGREMENT iN ORASUL SOVATA” este
direct fundamentat si corelat cu Strategia de Dezvoltare Locala a Orasului Sovata pentru
perioada 2021-2027.

Corelarea cea mai directa este realizata prin Domeniul strategic 6 — Turism, sport,
patrimoniu cultural si culte, Prioritatea P.6.2. ,Modernizarea si extinderea infrastructurii
de cazare, agrement si sport a orasului Sovata si imbunatatirea serviciilor specifice”, unde
in portofoliul de proiecte este prevazuta explicit investitia nr. 115 ,Amenajare baza de
agrement in orasul Sovata”, incadrata ca ,|dee de proiect”.

Investitia este, de asemenea, convergenta cu viziunea de dezvoltare a orasului pentru
anul 2027, care urmareste consolidarea statutului Sovatei de ,statiune balneoclimaterica
de referinta europeana”, dezvoltarea turismului balnear, realizarea de investitii inovative
in acest sector, cresterea atractivitatii orasului pentru locuitori si turisti, precum si
dezvoltarea infrastructurii de recreere si agrement.

Fundamentarea caracterului hibrid al documentatiei (SF + DALI)

Documentatia tehnica este elaborata in conformitate cu prevederile H.G. nr. 907/2016
privind etapele de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice
aferente obiectivelor/proiectelor de investitii finantate din fonduri publice. Avand in vedere
caracterul complex al investitiilor de pe amplasament, care integreaza o componenta
majora de cladiri noi cu o serie de interventii fizice pe infrastructura existenta a bazinului
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construit anterior, documentul adopta structura si metodologia mixta de tip Studiu de
Fezabilitate + Documentatie de Avizare a Lucrarilor de Interventie (SF + DALI):

1.

Componenta DALI (Documentatie de Avizare a Lucrarilor de Interventie): Trateaza
totalitatea lucrarilor de interventie constructiva realizate pe fatada vestica a cladirii
existente a Bazinului de inot Didactic si de Agrement (finalizat in anul 2025).
Aceasta implica dezafectarea podestului scarii de evacuare exterioare, desfacerea
localizata a pavajelor de incinta pe o suprafata de 28,3 mp, montarea finisajelor
de etansare, asigurarea rosturilor de dilatatie si instalarea turnichetului de control
acces pe structura existenta. Aceasta sectiune este fundamentatd pe baza
Studiului Geotehnic nr. 2899/2026 (GEOSPACE SRL) si a Expertizei Tehnice
Structurale atasate, care atestd mentinerea integrald a garantiei si rezistentei
structurii din 2025.

Componenta SF (Studiu de Fezabilitate): Trateaza obiectivele noi propuse spre
realizare de la nivelul solului in cadrul bazei de agrement:

- Realizarea unei unitati functionale de strand compusa din cladirea bailor de
iarna-vara cu vestiare si restaurant (Obiect 0), bazine acoperite cu dotéari de
wellness si ,Lumea Copiilor”, piscina exterioara pentru copii (Obiect 1), bazin
de strand exterior (Obiect 4), bazine cu apa sarata, turn cu tobogane (Obiect
7) si bufeturi (Obiecte 5 si 6).

- Realizarea coridorului de legatura inchis si incalzit intre complexul nou si usa
existenta a piscinei din 2025.

- Proiectarea pavajelor, aleilor, platformelor, amenajarea spatiilor verzi/gradina
de relaxare, selectarea echipamentelor de joaca si a mobilierului urban.

- Extinderea platformei de parcare exterioara comuna la un total general de 100
de locuri.

Cadrul legislativ si normativ aplicabil
Proiectarea, verificarea si autorizarea obiectivului mixt se vor executa cu respectarea
obligatorie a urmatoarelor acte normative:

Legea nr. 169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si
constructiilor (CATUC): Actul normativ ce reglementeaza clasificarea procedurilor
administrative de control in constructii. Conform Art. 384-385 din CATUC,
structura este proiectata pentru a asigura rezilienta la hazarduri naturale si
antropice, iar conform Art. 440-449 din CATUC, documentatia tehnica integrata
este supusa verificarii obligatorii de catre persoane juridice autorizate de ministerul
de resort inainte de aprobarea indicatorilor.

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii (republicata), privind conducerea
si asigurarea calitatii in constructii si instalatii.

Normativul P118/1-2025 privind securitatea la incendiu a constructiilor, coroborat
cu Normativul P118/3-2015 pentru instalatile de semnalizare si detectie la
incendiu.

Codul de proiectare seismica P100-1/2013, incadrat pentru amplasament la o
acceleratie ag = 0,10g si perioada de colt Tc = 0,7 sec.

Normativul | 7 — 2011 (cu completarile din 2023) privind proiectarea, executarea si
exploatarea instalatiilor electrice aferente cladirilor.
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» Reglementarea Tehnica Mc001-2022 privind metodologia de calcul al performantei
energetice a cladirilor, aplicata standardului obligatoriu nZEB pentru sistemele
HVAC ale centralelor de tratare a aerului (AHU-1...AHU-6).

e Ordinul MS nr. 119/2014 (modificat prin Ordinul nr. 994/2018) privind normele de
igiena si sanatate publica pentru bazinele de uz public.

o Legile nr. 319/2006 (SSM) si nr. 307/2006 (PSlI).

Structuri institutionale, finantare si demarcatie eligibila

Proiectul este depus in cadrul Programului Regiunea Centru, Prioritatea 8, Actiunea 8.3
— Dezvoltare urbana integrata prin sprijinirea dezvoltarii infrastructurii turistice balneare
Si a infrastructurii de agrement din municipiile si orasele Regiunii Centru (apel de proiecte
PRC/881/PRC_P8/OP5/RS0O5.1/PRC_A44). Managementul investitiei si exploatarea pe
perioada de durabilitate a contractului de finantare sunt asigurate prin parteneriatul
institutional stabil incheiat intre Orasul Sovata (Beneficiar/Initiator) si Consiliul Judetean
Mures.

Structura de Finantare a Investitiei Totale
Structura financiara propusa pentru acoperirea costului total al investitiei (123.316.084 lei
cu TVA, echivalent 24.194.331 EUR) combina urmatoarele resurse bugetare validate prin
modelul ACB:

« Ajutor de stat regional (PR Centru - Actiunea 8.3): 24.013.429 lei.

o Bugetul Consiliului Judetean Mures (Cofinantare publica): 53.555.260 lei.

o Bugetul local UAT Sovata (Contributie proprie): 44.276.324 lei.

o Ajutor de minimis (PR Centru - Digitalizare/Marketing): 1.471.071 lei.

o Total surse mobilizate: 101.954.491,07 lei fara TVA/ 123.316.084 lei cu TVA.

Reguli stricte de demarcatie financiara (Prevenirea dublei finantari)

Pentru a asigura o separare perfecta a fluxurilor financiare in jurnalul de deconturi si a
respecta Ghidul Specific al Actiunii 8.3, elementele din devizul general au fost
segmentate strict din punct de vedere al eligibilitatii:

1. Cheltuieli Eligibile (Baza de Grant FEDR): Totalizeaza 49.330.646,13 lei cu TVA.
Acestea finanteaza in mod exclusiv suprastructura civila de baza a halei noi,
instalatiile hidraulice de recirculare, elementele nZEB de tratare a aerului
(centralele CTA) si zonele verzi pietonale permeabile.

2. Cheltuieli Neeligibile (Finantate 100% din Bugetul Local Sovata / CJ Mures):
Totalizeaza 73.808.475,56 lei cu TVA. Pentru a proteja activele finantate anterior
si a respecta interdictiile europene privind combustibilii fosili, sunt decontate din
surse locale:

- Achizitia celor 3 cazane industriale in condensatie pe gaz metan Viessmann
Vitocrossal 300 CI3 560 (putere totala 1.551 kW), arzatoarele si sistemele
conexe de evacuare a gazelor (Echipamente de ardere a combustibililor fosili).

- Toate lucrarile de terasamente, extinderi de retele exterioare de gaz,
subtraversari si montaje de conducte/Firride cuprinse la Linia 2.4 din Devizul
General.
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- Toate dotarile tehnologice speciale ale bucatariei restaurantului de la Linia 4.3.

- Toate lucrarile specifice fazei DALI pentru eliberarea amplasamentului si
desfacerea pavajului pietonal de 28,3 mp din dreptul racordului de fundatie de
pe latura vestica a bazinului din 2025.

in conformitate cu cerintele expuse in Certificatul de Urbanism nr. 68 din 23.04.2026,
proiectul unifica intr-o singura faza administrativa autorizarea DTAC si DTOE. Toate
costurile aferente amenaijarilor temporare sunt cuprinse la Capitolul 5.1 din Devizul
General. Elementele de constructii (5.1.1 — garduri opace de protectie de 2,20 m,
organizare containerizata, TOS electric de santier, platforme de piatra sparta pentru
macarale) sunt declarate 100% NEELIGIBILE si suportate din bugetul local, prevenind
riscul dublei finantari cu activele proiectului anterior (2025).

Aceasta structura respecta plafoanele aplicabile programului (ajutorul de stat limitat la 5
milioane EUR si de minimis la 0,3 milioane EUR), asigurand independenta operationala
a ambelor dotari acvatice.

2.3. Analiza situatiei existente si identificarea deficientelor

Localitatea Sovata, una dintre cele mai renumite statiuni balneoclimaterice din Roméania,
este situata in zona nord-estica a bazinului Transilvaniei, in extremitatea estica a judetului
Mures. Al saselea oras dupa marime al judetului, Sovata se afla la o distantd de 60 km
de resedinta de judet, municipiul Targu-Mures, fiind legat de reteaua de localitati a tarii
prin drumul national DN 13-Balduseri-Tg. Mures intr-o directie si Odorhei—Miercurea
Ciuc in cealalta, respectiv DN 13A si DJ 153, drum ce realizeaza legatura Sovata—
Eremitu—Reghin.

Asezata la poalele muntilor Gurghiului, pe valea Tarnavei Mici, cu un potential balnear si
terapeutic recunoscut in tara si in afara hotarelor tarii, orasul Sovata reprezinta unul din
elementele principale care recomanda judetul Mures ca destinatie turistica. Unitatea
apartine depresiunilor de tip subcarpatic din estul Podisului Tarnavelor, depresiuni care
fac legatura cu lantul eruptiv Gurghiu — Harghita. Situat la o altitudine medie de 500 m,
localitatea este marginita la vest de dealul Becheci cu altitudine de 1078 m, la nord este
incadrata de Dealul Ciresul (956 m), iar spre est de Dealul Stejarului (649 m), Dealul
Capela ( 715 m ), Dealul Mic si Muntele de Sare la nord-est. Dealurile impadurite care
inconjoara localitatea sunt dominate de Masivul Saca (1777 m) apartindnd Muntilor
Gurghiului. Paraiele izvorate din acest masiv, Sovata si Sebes, marginesc localitatea spre
sud si spre nord-est.

Sovata este o statiune pentru orice sezon, recunoscuta la nivel European, inca din anul
1850. Lacurile cu ape clorurate si sodice - cat si namolul din ele - au proprietati
terapeutice pentru o multitudine de afectiuni, in special pentru afectiunile ginecologice si
reumatice. Inconjuratd de dealuri impadurite cu fagi, stejari, carpeni, ulmi, castani Si
brazi, cat si de Muntele de Sare, statiunea ofera posibilitati excelente si pentru odihna si
relaxare.

Statiunea are o clima subalpind, cu veri racoroase (temperatura medie in iulie este de
18,5 °C) si ierni blande (temperatura medie in ianuarie este de -3,5 °C). Temperatura
medie anuala este de 7,6 °C, iar media anuala a precipitatiilor este de 750 mm.
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Statiunea beneficiazd de dotari multiple (pentru bai calde, in cada sau bazin, cu apa
minerala sarata prelevata din lacuri; pentru tratamente ginecologice si impachetari
cu namol cald; bazine pentru kinetoterapie, instalatii pentru electroterapie si hidroterapie;
saune; sali de gimnastica medicala; plaje pe malul Lacului Ursu si Lacului Alunis etc.);
conditiile de cazare sunt bune (hoteluri, cum ar fi "Danubius”, "Bradet", "Alunis", "Faget",
"Caprioara", beneficiind in unele cazuri de baza de tratament proprie, vile, hanuri,
moteluri si cabane).

Turismul este unul dintre sectoarele importante din orasul Sovata avand in vedere si
potentialul cu care poate genera activitati suplimentare. Fiind una dintre cele mai
dezvoltate statiuni balneoclimaterice din intreaga tara, Sovata atrage in permanenta
investitori mici si mari astfel ca turistii au de ales intre hoteluri dintre cele mai pretentioase
sau o bogata oferta de pensiuni si vile cu farmecul lor aparte.

Zona de cazare si de tratament cuprinde in primul rénd zona inconjuratoare Lacului Ursu,
a Lacului Negru si fiind de fapt centrul statiunii. In ipoteza realizarii de noi investitii trebuie
avut grija de repartizarea uniforma a punctelor de atractie in teritoriu si de evitarea
supraaglomerarii, efectul de suprasolicitare a potentialului natural conducand la pierderea
prin uzura a valorii existente.

Baza de agrement propusa va fi amplasata in zona de central vest al orasului, la o
distanta considerabila de la zona inconjuratoare a lacurilor, creand astfel un alt punct de
atractie pentru turistii si locuitorii orasului.

n studiul pentru strategia de dezvoltare a orasului Sovata pentru perioada 2021-2027,
pentru activitatile de turism si agrement s-au identificat ca puncte slabe lipsa zonelor cu
potential de petrecere a timpului liber, facilitati reduse special dedicate tineretului sau
turistilor, majoritatea dotarilor de wellness/spa apartindnd unitatilor de cazare (hoteluri)
iar accesul persoanelor din afara hotelului fiind Tngreunatd de pretul ridicat si de
capacitatea limitata a acestor unitati.

Aceasta sectiune descrie starea actuala a ofertei de agrement acvatic in Sovata

Context local si inventarierea ofertei actuale
 Infrastructura balneara consacrata (Lacul Ursu, bai sarate, centre wellness in hoteluri),
insa capacitatile publice integrate de tip parc acvatic sunt inexistente.
« Facilitati acvatice existente sunt in principal:
e piscine/SPA-uri in hoteluri sau pensiuni, cu acces prioritar pentru clientii proprii si
capacitate redusa;
¢ plaje si bai exterioare sezoniere, dependente de vreme;
e cateva spatii de joacal/fitness acvatic punctuale, fara un concept unitar family-
friendly all-season.
« Lipsa infrastructura municipala dedicata pentru inot sportiv/recreativ cu program extins
si tarife publice.

Accesibilitate si mobilitate:

« capacitate de parcare insuficienta in perioadele de varf in proximitatea principalelor
atractii;

« transportul public local/regional are frecventa limitata in weekend si seara;

- trasee pietonale/ciclabile discontinue intre zone de cazare si punctele de agrement.
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Siguranta, mediu si rezilienta

 Lipsa facilitati publice moderne cu:
e separare functionala clara copii/adulti,
e circuite de acces anti-aglomeratie,
e zone de prim-ajutor dedicate si posturi de salvamar dimensionate.

» Tratarea apei si eficienta energetica: multe instalatii existente folosesc tehnologii
conventionale; potential limitat pentru recuperare caldura, cogenerare, fotovoltaic.

e Presiunea asupra mediului natural (Lacul Ursu) in varfuri de sezon, din lipsa de
alternative indoor/outdoor complementare.

Deficiente economice si de management al cererii
« Venituri oportunitate pierdute:
e turistii de extrasezon sau pe vreme nefavorabila migreaza catre alte destinatii cu
parcuri acvatice;
e cheltuiala pe cap de turist raméane sub potential din lipsa unui hub de agrement.
« Aplatizare slaba a sezonalitatii:
¢ lipsesc produse/abonamente care sa sustina fluxuri stabile in luni reci/ploioase.
o Lipsa date integrate:
¢ nu exista un tablou local cu indicatori despre afluenta, capacitati, feedback, ceea ce
limiteaza optimizarea preturilor si a programului.

Riscuri actuale fara investitie (scenariu ,status quo”)

» Congestionare recurenta in varfuri, cu scadere a satisfactiei turistilor si reputatie
erodata.

« Competitori regionali atrag segmente tinere/familiale, diminuand cota Sovata pe piata
de weekend.

« Sub-investitii in eficienta energetica cresc costurile de operare ale facilitatilor existente.

e Presiune continua pe mediul natural din lipsa redistribuirii fluxurilor turistice.

Implicatii:

- cererea publica generala (turisti ne-cazati la hoteluri cu SPA, rezidenti, vizitatori de o
zi) are optiuni limitate, mai ales Tn extrasezon si pe timp nefavorabil.

- pentru un obiectiv cu flux mare de public, sunt necesare investitii conexe in utilitati,
trafic si parcari, precum si actualizari de reglementari.

- oportunitatea de a reduce impactul asupra lacului si de a ridica standardele de
siguranta/eficienta pentru facilitati publice.

- potential turistic ridicat, dar conversie incompleta in innoptari si consum local

Un alt punct defavorabil, identificat prin studiul pentru strategia de dezvoltare, este faptul
ca Tn oras sunt resurse financiare limitate pentru dezvoltarea infrastructurii turistice,
sportive si de agrement.

Ca urmare s-au identificat ca oportunitati, dezvoltarea serviciilor de divertisment si
agrement, fructificarea potentialului de activitati recreationale, prin accesarea de
programe de finantare nationale sau europene.

Asadar oportunitatea investitiei este justificatd de necesitatea diversificarii posibilitatilor
de petrecere a timpului liber in statiunea balneoclimaterica Sovata, in vederea
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imbunatatirii calitatii vietii urbane, precum si cresterii gradului de satisfactie al turistilor
vizitatori.

Concluzie — necesitatea interventiei

» Oferta actuala este fragmentata, sezoniera si cu acces limitat; lipseste un pol public
de agrement acvatic all-season capabil sa absoarba si sa modeleze cererea.

» Deficientele identificate sunt structurale (functionale, de capacitate, acces, siguranta,
mediu) si nu pot fi remediate prin ajustari minore la operatorii existenti.

« Un parc acvatic si o baza de agrement integrate pot:
¢ echilibra sezonalitatea, creste durata sederii si cheltuiala medie/turist;
e reduce presiunea asupra Lacului Ursu si standardiza siguranta/igiena;
e crea infrastructura scalabild pentru programe sportive, educationale si wellness.

Caracteristicile tehnice ale cladirii existente

(Obiectivul CNI finalizat in 2025 - Faza DALLI)

Interfata critica a proiectului este realizata prin conectarea functionala cu Bazinul de inot
Didactic si de Agrement existent, finalizat in anul 2025 prin Compania Nationala de
Investitii (CNI), conform Proiectului Tehnic nr. 3923 (elaborat de S.C. Sfera Con S.R.L.).
Cladirea prezinta urmatoarele caracteristici intrate in patrimoniul beneficiarului:

» Regim de inaltime si suprafete: Subsol partial + Parter + Etaj partial, cu o
amprenta rectangulara de 36,95 m x 39,70 m. Suprafata construita la sol este de
1.289 mp, iar suprafata totala desfasurata cu subsol inclus este de 2.500 mp
(Sutila = 1.347 mp), fiind dimensionata pentru o capacitate simultana de
maximum 198 de persoane (13 angajati si 124 de spectatori in gradene).

o Structura si hidraulica bazinului: Cuva rectangulara de 25,02 m x 15,40 m
(adancime 1,85 m) este realizata din panouri metalice prefabricate din otel
inoxidabil (Inox tip AlSI 441Li / AlSI 470) laminat cu PVC dur, radierul fiind
etansat cu liner PVC de 1,5 mm ranforsat cu fibra de sticla. Sistemul
functioneaza pe o schema mixta de hidraulicitate inversata (injectie ascendenta
prin fund si colectare gravitationald perimetrala catre un bazin de compensare
din beton de 5,95 m x 3,40 m x 3,25 m situat la subsol).

« Instalatii si configuratie: Confortul termic este asigurat ecologic prin pompe de
caldura aer-apa, o instalatie de climatizare cu recuperare de caldura si un sistem
fotovoltaic on-grid orientat spre Sud. Parterul detine receptia, circuitele de
vestiare pe sexe, cabinetul medical si plaja perimetrala de 2,00 m, in timp ce
etajul partial inglobeaza gradenele, o sala de forta si o sala de gimnastica
aerobica. Conectarea noului coridor se va face la usa exterioara existenta de pe
fatada vestica a acestei cladiri.

Identificarea deficientelor privind cladirea existenta

(Bazinul Didactic 2025 — Obiectiv DALLI)

In urma cartarii tehnice si functionale a cladirii existente a Bazinului de Tnot Didactic (PT
nr. 3923), s-au identificat urmatoarele deficiente si limitari structurale care conditioneaza
exploatarea optima a imobilului si justifica necesitatea lucrarilor de interventie:

« lzolarea termica si functionala a fluxurilor: Cladirea existenta functioneaza ca o
entitate complet izolata. Pe timp de iarna sau in perioadele reci de extrasezon,
utilizatorii nu pot tranzita spre exterior sau spre viitoarele facilitati de agrement
fara a se expune la intemperii si diferente severe de temperatura. Acest lucru
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blocheaza exploatarea hibrida a bazinului de inot ca infrastructura
sportiva/recreativa complementara parcului acvatic.

2.4. Analiza cererii de bunuri si servicii, inclusiv prognoze pe termen mediu si
lung privind evolutia cererii, in scopul justificarii necesitatii obiectivului de
investitii

Turismul este un factor cheie de dezvoltare al orasului Sovata, avand beneficii multiple
asupra economiei. Economia locala, in ansamblu, beneficiaza ca urmare a dezvoltarii
turismului, turistii creeaza o cerere suplimentara de servicii si bunuri de consum,
stimuland astfel sectorul tertiar al economiei. Daca in prezent ponderea turismului in
PIB este inca sub potential, atat la nivel national, cat si la nivel regional (2,8%, respectiv
3,8%, in anul 2017), pe termen mediu aceasta se poate mari semnificativ. Totodata,
Sovata este cea mai importanta zona turistica a judetului Mures, detinand 38% din
totalul unitatilor de cazare de la nivel judetean.

Investitiile importante realizate de Unitatea Administrativ Teritoriala Sovata, au contribuit
semnificativ la cresterea numarului de turisti din ultimii ani, precum si la importante
investitii in dezvoltarea unitatilor de cazare si a capacitatilor de cazare.

in anul 2025, Sovata a fost una dintre cele mai solicitate destinatii balneare din
Romaénia, reprezentand alaturi de Baile Felix si Baile Herculane aproximativ 64% din
preferintele de pe acest segment. Cu toate acestea, din cauza contextului economic, a
problemelor de la Salina Praid si a scaderii numarului de turisti romani la nivel national,
statiunea a inregistrat o ajustare a numarului de vizitatori fata de anii precedenti.

Potrivit datelor publicate de catre Institutul National de Statistica pe judetul Mures (care
a cumulat aproximativ 500.000 de turisti, mentinand judetul pe locul 5 la nivel national),
Sovata a continuat sa atraga un numar masiv de turisti. lata cateva date esentiale:

o Volumul de turisti: Sovata a gazduit aproximativ o treime din totalul turistilor
care au vizitat judetul Mures. Din numarul total de turisti care au vizitat anul
trecut judetul Mures, 32% au fost gazduiti in Sovata.

« Performanta sezonului: In ciuda unui debut de vara afectat de problemele din
zonele adiacente (precum inchiderea minei din Praid), statiunea a ramas lider pe
segmentul balnear.

» Recunoastere: Calitatile curative exceptionale si investitiile Tn infrastructura au
adus statiunii titlul de ,Destinatia Anului 2025” la categoria statiuni balneo-
climaterice.

« Tendinte de piata: Sezonul 2025 a fost in general marcat de provocari la nivel
national, generand o usoara scadere pe fondul reducerii numarului de turisti
romani.

Privind datele cu numarul mare de turisti care viziteaza anual orasul Sovata, si lipsa
zonelor/facilitatilor cu potential de petrecere a timpului liber dedicate tineretului sau
turistilor, identificata prin studiul pentru strategia de dezvoltare a orasului Sovata pentru
perioada 2021-2027, investitia este justificata de necesitatea diversificarii posibilitatilor
de petrecere a timpului liber in statiunea balneoclimaterica Sovata, de crearea unui nou
punct de atractie in oras si crearea de locuri de munca.
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Aceasta analiza estimeaza dimensiunea, structura si tendinta cererii pentru servicii de
agrement acvatic in Sovata, ca fundament pentru necesitatea investitiei. Include:
cererea actuala (locala, turistica, regionala), factorii determinanti, sezonalitatea,
substitutii/competitori, model de prognoza si scenarii pe 10 ani, precum si concluzii
privind sustenabilitatea cererii.

Contextul pietei si zonei de influenta

» Zona primara de captare: Sovata si localitatile limitrofe (30—40 km). Populatie-tinta:
rezidenti, navetisti, turisti cazati in statiune.

« Zona secundara: judetele Mures, Harghita, Covasna, Alba, Sibiu (90—120 min cu
auto).

« Cererea turistica existenta: Sovata este o statiune balneo recunoscuta, cu flux turistic
ridicat vara (Lacul Ursu, béile sarate) si iarna (wellness/SPA). in prezent, oferta de
agrement acvatic public all-season este limitata, cu capacitati fragmentate in
hoteluri/SPA-uri private, orientate preponderent catre clientii proprii.

Concluzie: exista o baza solida de clienti potentiali all-season, dar mai ales in varfurile

estivale si in weekenduri pe tot parcursul anului.

Segmentarea cererii si motivatiile de consum

« Turisti balneari/familiali (nationali, 2-5 nopti): relaxare, bai sarate, activitati de familie
indoor/outdoor, vreme-independent.

» Turisti de weekend/regionali (0—1 noapte): activitati recreative ,de o zi”, accesibilitate
auto.

» Rezidenti/locali: inot recreativ, fitness acvatic, socializare, evenimente.

« Grupuri organizate: scoli, tabere, teambuilding, evenimente sportive mici.
Clienti wellness: saune, terapii, zone linistite.

Motlvatla cheie: produs complementar bailor sarate, extinderea activitatilor pe vreme

rece/ploale pachete familie, siguranta si calitate.

Cererea actuala si nevoi neacoperite

e Lipsa infrastructura publica acvatica integrata (piscine tematice, tobogane, zone copii
+ wellness) deschisa larg publicului, cu capacitate suficienta pentru varfurile de
sezon.

» Cerere latenta in extrasezon: turistii cauta alternative indoor; hotelurile au capacitate
limitata sau acces restrictionat.

» Cerere locala recurentd: abonamente pentru rezidenti (inot/fitness/sauna), cursuri
pentru copii.

Indicatori orientativi (de validat prin studiu de piata local):

» Densitatea turistilor in varf (iulie—august) poate depasi capacitatea actuala a
facilitatilor private; timpi de asteptare si tarife ridicate indica cerere neacoperita.

» Pondere semnificativa a familiilor cu copii in mixul de turisti — apetenta pentru
parcuri acvatice tematice.

Sezonalitate si utilizare anticipata
o Varf estival: iunie—august, utilizare 85-100% in weekend, 60—-80% in zilele
lucratoare.
» Varf secundar: decembrie—ianuarie (vacante), 70-90% in weekend.
« Extrasezon (martie—mai; octombrie—noiembrie): 30-55% Tn weekend, 20—40% in
zile lucratoare, sustinut de rezidenti + pachete wellness.
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Masuri de aplatizare a sezonalitatii: abonamente locale, cursuri, pachete
corporate/teambuilding, evenimente tematice, oferte dinamice de pret.

Analiza substitutilor si concurentei

« Substitutii interne: lacuri/bai naturale vara, SPA-uri private din hoteluri (acces
limitat).

« Concurenti regionali: parcuri acvatice din judetele invecinate (de regula la 1-2
ore), ofera experiente similare, dar fara asocierea unica cu resursele saline si
brandul Sovata.

o Avantaj competitiv propus: produs integrat all-season (familie + wellness),
proximitate directa de Sovata-balnear, calitate/curatenie, capacitate
dimensionata pentru varfuri, integrare cu trasee naturale/peisaj si cu specificul
salin.

Dimensiunea pietei si ipoteze de baza pentru modelare

Ipoteze orientative pentru dimensionare:

 Turisti anuali in statiune: aproximativ 160.000 persoane/an. Rata de penetrare
tinta in parc: 25-40% in 3 ani (mai mare pentru familii).

» Rezidenti + navetisti in zona primara: 9911 persoane conform INS, la data de 1
ianuarie 2025. Rata de penetrare: 15-25% anual, cu frecventa 4-10
vizite/persoana/an pentru abonati.

o Durata medie a vizitei: 3-5 ore; cos mediu/vizitator: bilet intrare + consum F&B +
servicii wellness.

Turisti anuali in statiune = 160.000
« Se estimeaza ca intre 25% si 40% dintre acesti turisti vor vizita parcul
acvatic anual in 3 ani.
o Calculul:
e Minim: 160.000 x 0,25 = 40.000 vizitatori/an
« Maxim: 160.000 x 0,40 = 64.000 vizitatori/an
Rezidenti + navetisti in zona primara = Sovata 9.911 la data de 1 ianuarie 2025 conform
INS + orasele mici din jur si o parte din Odorheiu Secuiesc, Reghin si Targu Mures.
Estimam o populatie in jur de 50.000 de locuitori pentru calcul.
« Se estimeaza ca intre 15% si 25% vor veni la parc anual, iar acestia vor
face 4—10 vizite pe an, datoritd abonamentelor sau frecventei ridicate.
o Astfel:
o Persoane care viziteaza anual:
e Minim: 50.000 % 0,15 = 7.500 persoane
e Maxim: 50.000 x 0,25 = 12.500 persoane
o Total vizite anual:
e Minim: 7.500 x 4 = 30.000 vizite/an
o Maxim: 12.500 x 10 = 125.000 vizite/an
Total estimat vizite/an:
e Minim: 40.000 (turisti) + 30.000 (rezidenti+navetisti) = 70.000 vizite/an
o Maxim: 64.000 (turisti) + 125.000 (rezidenti+navetisti) = 189.000 vizite/an

Capacitate zilnica si lunara estimata (pentru 70.000 — 189.000 vizite/an)
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% din vizite  Vizite lunare Vizite lunare Vizite zilnice Vizite zilnice
Luna anuale (minim (maxim medii (30 zile, medii (30 zile,
estimate 70.000) 189.000) minim) maxim)
lanuarie 3% 2.100 5.670 70 189
Februarie 3% 2.100 5.670 70 189
Martie 5% 3.500 9.450 117 315
Aprilie 7% 4.900 13.230 163 441
Mai 8% 5.600 15.120 187 504
lunie 12% 8.400 22.680 280 756
lulie 20% 14.000 37.800 467 1.260
August 20% 14.000 37.800 467 1.260
Septembrie10% 7.000 18.900 233 630
Octombrie 5% 3.500 9.450 117 315
Noiembrie 5% 3.500 9.450 117 315
Decembrie 2% 1.400 3.780 47 126
Interpretare:

in lunile de vara (iulie si august) fluxul zilnic poate ajunge intre aproximativ 467 si
1.260 de vizitatori, ceea ce indica necesitatea unei capacitati si personal
adaptate acestor varfuri sezoniere. Aceasta masa critica imparte layout-ul in mod
echilibrat: 223 de persoane in interior si 1.037 de persoane in exterior.

In extrasezon, capacitatea zilnica este mai mica, intre 70 si 189 de vizitatori,
permitand ajustari eficiente ale resurselor.

Aceasta distributie ajuta la planificarea operatiunilor, de la personal si logistica
pana la oferta si mentenanta.

Prognoze de cerere pe termen mediu si lung (10 ani)
Metodologie simplificata:

Anul 1-2: faza de crestere operationala, marketing, parteneriate cu structuri de
cazare; crestere accelerata a notorietati.

Anul 3-5: maturizare, optimizare capacitate/pret, fidelizare locala si parteneriate
regionale.

Anul 6-10: crestere moderata, influentatd de macro-trenduri (demografie, venituri
disponibile, mobilitate, wellness).

Scenarii (vizitatori/an si grad mediu de ocupare; la capacitatea estimata (70.000 —
189.000 vizite/an):

Scenariu prudent:

- Anul 1: 70.000-75.000 vizitatori; ocupare medie 30-32%.

- Anul 3: 75.000-85.000; ocupare 32-36%.

- Anul 5: 80.000-95.000; ocupare 34—-38%.

- Anul 10: 90.000-105.000; ocupare 36—40%.
Scenariu de baza:

- Anul 1: 75.000-84.000; ocupare 32—-35%.

- Anul 3: 85.000-110.000; ocupare 37—43%.

- Anul 5: 95.000-130.000; ocupare 42—48%.

- Anul 10: 110.000-150.000; ocupare 45-52%.
Scenariu optimist:

- Anul 1: 85.000-95.000; ocupare 35-38%.

- Anul 3: 110.000-135.000; ocupare 42—48%.
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- Anul 5: 130.000-160.000; ocupare 48-55%.
- Anul 10: 150.000-189.000; ocupare 55-60%.

Determinari principale ale scenariilor:

Capacitatea instalata (numar vizitatori/zi, zone indoor vs outdoor).
Mix de produse (tobogane, piscine valuri, zone copii, wellness, F&B).
Politica de pret si abonamente.

Integrarea cu oferta balneara si pachetele cu structuri de cazare.
Accesibilitate si parcari; frecventa transportului public.

Sensibilitati si riscuri asupra cererii

Vreme nefavorabila vara favorizeaza facilitatile indoor (efect pozitiv); veri
caniculare pot supraincarca capacitatea (necesita management al fluxului).
Socuri economice (venit disponibil, inflatie) pot reduce cheltuiala discretionars;
abonamentele si pachetele familie atenueaza.

Concurenti noi regionali: necesita diferentiere continua si reimprospatarea
ofertei.

Constrangeri sanitare/epidemiologice: proiectarea zonelor si tratarea apei la
standarde ridicate reduc riscul si asigura incredere.

Indicatori cheie de rezultat (KPI) pentru monitorizarea cererii

Numar vizitatori/zi si pe segmente (turisti vs rezidenti).

Grad de ocupare pe intervale orare si sezonal.

Rata de conversie a turistilor cazati in statiune catre parc (%).
Frecventa medie pe abonat/an; pondere abonamente in venituri.
Venit mediu/visitator (ARPV), pondere F&B si wellness.
NPS/satisfactie, rata de revenire.

Concluzie - justificarea necesitatii investitiei

Exista o cerere actuala si latentd semnificativa pentru agrement acvatic all-
season, alimentata de fluxul turistic constant al statiunii Sovata si de populatia
rezidenta/regionala.

Oferta publica integrata este insuficienta, iar facilitatile private nu acopera
varfurile de sezon si nevoia de acces deschis.

Prognozele pe 10 ani, in scenariul de baza, indica un volum anual de 90.000—
110.000 vizitatori la maturitate, sustinand utilizarea eficienta a investitiei si efecte
pozitive colaterale (prelungirea sezonului, cresterea duratei sederii, venituri
locale).

Implementarea unui mix de produse potrivit si a unei politici comerciale dinamice
asigura rezilienta la riscurile principale si sustine sustenabilitatea cererii.

Investitia va asigura:

crearea unei alt punct de atractie in orasul Sovata

extinderea si interconectarea activitatii Bazinului de Tnot Didactic existent (finalizat in
2025) prin realizarea unui coridor de legatura inchis si incalzit (lucrari de interventie
specifice fazei DALI) ce elimina izolarea sa functionala;

crearea de servicii variate in zona bailor de iarna-vara si piscina acoperita cu dotari
wellness, care pot fi folosite pe tot parcursul anului, de turisti si comunitatea locala
crearea cadrului pentru desfasurarea activitatilor de exterior prin diversitatea, calitatea
serviciilor precum si prin spatiile amenajate, rezolvand nevoia de miscare si petrecere
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a timpului in aer liber a populatiei comunitatii locale si al turistilor; (piscine exterioare,
turn tobogan, terenuri sportive)

¢ venituri la bugetul local

e crearea de locuri de munca noi.

2.5. Obiective preconizate a fi atinse prin realizarea investitiei publice

Obiective economice

 Diversificarea ofertei turistice — Completarea atractiilor existente (Lacul Ursu, baile
sarate) cu facilitdti moderne de agrement, prelungind sezonul turistic dincolo de
perioada estivala.

» Cresterea numarului de turisti si a duratei medii de sedere — Un parc acvatic
functional pe tot parcursul anului atrage vizitatori inclusiv in extrasezon si ii
determina sa petreaca mai multe zile in statiune.

« Generarea de locuri de munca — Atat in faza de constructie, cat si in exploatare
(personal de intretinere, salvamari, instructori, HoReCa, administratie). Indicatorul
oficial de rezultat asumat direct de UAT Orasul Sovata este de 15 noi locuri de
munca permanente (FTE), reflectand nucleul propriu de personal angajat pe durata
nedeterminata pentru functiile administrative, tehnice si de casierie. Restul functiilor
suport sunt asigurate prin externalizare si concesiune comerciala, generand un
echivalent de 45 de posturi suplimentare la nivelul prestatorilor (paza, curatenie,
salvare acvatica sezoniera si alimentatie publica), care nu se cumuleaza in
indicatorul de proiect al solicitantului, conform organigramei din ACB pentru
functionarea optima a complexului, asigurand totodata pastrarea celor 5 locuri de
munca existente la piscina acoperita prin integrarea sa functionala cu noul complex.

« Stimularea economiei locale — Efect de antrenare asupra sectorului HoReCa,
comertului, serviciilor de transport si a producatorilor locali.

Obiective sociale si comunitare

« Imbunatatirea calitatii vietii pentru rezidenti, prin acces la facilitati recreative
moderne.

« Promovarea stilului de viata activ — spatii pentru inot, fithess acvatic, activitati de
familie.

» Cresterea atractivitatii localitatii ca loc de munca si resedinta, contribuind la
reducerea migratiei populatiei tinere.

« Garantarea egalitatii de sanse si a incluziunii sociale — Asigurarea accesibilitatii
universale conform principiilor Designului Universal, implementand dotari pentru
persoane cu dizabilitati motorii permanente sau temporare (cote conform NP
051, elevator mobil pe acumulatori, usi bypass la spalatoarele de picioare) si
senzoriale (benzi tactile, harti Braille, avertizari optice stroboscopice conform
standardelor SR EN 54 si afisaje LED master)

Obiective de infrastructura si urbanism

« Valorificarea superioara a terenurilor publice aflate in proprietatea sau
administrarea autoritatii locale.

» Regenerare urbana in zona de implantare, cu efecte pozitive asupra aspectului si
functionalitatii spatiului public.

» Integrarea in reteaua de utilitati existenta (apa, canalizare, energie) si, unde e
cazul, modernizarea acestora.

» Dezvoltarea unei infrastructuri rutiere si logistice comune — Configurarea unei
parcari unificate de 100 de locuri (prin extinderea platformei anterioare cu 66 de
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noi locuri) ce deserveste optim ambele obiective si implementarea unui sistem
dinamic de tranzit rapid (alveola Drop-off de 30 m pentru maximum 2 autocare)
care reduce amprenta de beton de la 650 mp la 150 mp.

« Extinderea si modernizarea infrastructurii acvatice existente (Componenta DALI)
— Realizarea unui coridor de legatura inchis si incalzit, conectat la usa vestica a
Bazinului Didactic existent (finalizat in 2025), asigurand un parcurs protejat
termic, unificarea fluxurilor prin turnicheti RFID bidirectionali si protectia hidrica a
subsolului tehnic prin rigole si hidroizolatii elastice pe o suprafata restransa de
desfacere de doar 28,3 mp, fara a afecta locurile de parcare auto existente.

Obiective de mediu si sustenabilitate

» Reducerea presiunii asupra Lacului Ursu — redirectionarea unei parti din fluxul
turistic catre noua baza de agrement.

« Implementarea de solutii eficiente energetic (panouri solare/fotovoltaice, ,
sisteme de recirculare si tratare a apei).

« Amenajari peisagistice si spatii verzi integrate in proiect.

Obiective strategice si de imagine

« Consolidarea brandului Sovata ca destinatie balneo-turistica de referinta in
Romania si in regiune.

» Atragerea de investitii private complementare (hoteluri, pensiuni, servicii conexe).

» Cresterea competitivitatii fata de alte statiuni balneare si destinatii de agrement
din tara si din strainatate.

3. IDENTIFICAREA, PROPUNEREA S| PREZENTAREA A MINIMUM DOUA
SCENARII/OPTIUNI TEHNICO-ECONOMICE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVULUI
DE INVESTITII*2)

Toate scenariile/optiunile tehnico-economice sunt situate pe acelasi amplasament.
Destinatia cladirii

Amplasarea, conditiile existente — zona strandului proiectat se afla in interiorul
localitatii Sovata, aproape de centrul orasului, dar totusi intr-un mediu natural verde,
conectata la bazinul de inot scolar existent. Accesul este din Strada Principala, in zona
statiei trenului mic, unde a inceput deja dezvoltarea unei zone sportive si culturale
urbane, cu sala sportiva, gradinita, bazin de inot scolar, parcari de deservire si retele de
infrastructura.

Facilitatea proiectata este amplasata in spatele zonei sportive-culturale, intr-un spatiu
verde cu iarba, usor inclinat, delimitat de un parau (curs de apa temporar). Pe teren nu
exista vegetatie de valoare.

Zona are acces rutier existent printr-o strada ingusta (cu gat) dinspre Strada Gara Mica
si poate fi complet utilata cu toate utilitatile.

La intrare, continuand parcarea construita pentru bazinul de inot scolar, este indicat sa
se amenajeze o parcare centrald. In sezonul estival, parcérile publice ale salii sportive
si ale cladirilor din zona vor putea fi folosite complementar.

|24



Programul de baza

Crearea unui strand-aquapark adaptat la bazinul de Tnhot scolar ce a fost deschis in
2025, destinat unui grup cat mai larg de vizitatori si categorii de varsta. Facilitatile sunt
alcatuite din doua parti interconectate: un bazin de aventura deschis pe tot parcursul
anului cu zone adiacente (hol de primire, restaurant) si o zona de strand estivala, al
carei punct forte este turnul cu cinci piste de tobogane exterioare.
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Orasul Sovata are nevoie de o facilitate care sa functioneze pe tot parcursul anului,
situata langa Lacul Ursului, care sa acopere o nevoie vitala si sa atraga turisti din zone
mai indepartate. Aceasta va genera nopti de cazare si va permite vizitatorilor din zona —
inclusiv din Targu Mures si Odorheiu Secuiesc — sa vina pentru o dupa-amiaza sau un
weekend pentru recreere in familie. Pentru acest scop este potrivit un aquapark bine
echipat.

in regiunea Transilvaniei, chiar si in localitatea vecina Praid, exista bai care ofera
diverse facilitati wellness, unele chiar cu bazine pentru copii, dar pentru o oferta
completa de distractie pentru toate grupele de varsta, cu piscine interioare si exterioare
si tobogane uriase, este nevoie sa calatoresti pana la Oradea (Baile Felix 3, Nymphea
Aquapark cu tobogan urias cu 4 piste).

Un serviciu suplimentar al aquapark-ului proiectat este piscina de inot de 12,5 x 25 m,
accesibila printr-un coridor de legatura la bazinul de not scolar, unde se pot desfasura
activitati in conditii linistite.

Descrierea elementelor de divertisment ale bazinelor si a facilitatilor oferite de diferitele
parti ale cladirii se gaseste in descrierea detaliata a unitatilor functionale.

Amplasarea, suprafetele pavate si indicatorii de densitate sunt realizabili in cadrul
reglementarilor urbanistice prevazute pentru teren, iar accesul rutier poate fi amenajat.
Facilitatea proiectata se va adapta bazinului de Tnot scolar existent, folosind preferabil
materiale cat mai naturale, intr-un stil arhitectural care sa respecte traditiile locale din

Aranjament functional — Strandul este conectat la domeniul public printr-un foaier inalt
situat pe axa parcarilor, de unde, pe langa casele de bilete, se poate ajunge la ambele
sectiuni ale cladirii — bazinul de agrement pentru sezonul rece si cel de vara, precum i
la vestiarele pentru strandul de vara. Sala bazinului de agrement este amplasata in
centrul zonei de strand, avand deschideri spre gradina in toate directiile. Functiunile
comunitare — foaierul si restaurantul — sunt pozitionate pe partea estica, spre zonele
exterioare de circulatie, iar intre ele se afla o sectiune de servicii pe doua nivele, care
include o zona pentru copii Si 0 sauna, iar la etaj sunt vestiare si spatii de relaxare.
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Accesul catre bazinul de inot existent poate fi asigurat printr-un coridor de legatura care
traverseaza podul cladirii vestiarului de vara.

Strandul propus poate fi dezvoltat in mai multe etape; complexul inchis de bazin de
agrement (obiect 0.) impreuna cu piscinele exterioare pentru copii de aventura (obiect 1.)
si cu cladirea de serviciu (obiect 2.) pot functiona independent in regim de operare pe tot
parcursul anului. Celelalte parti ale cladirii, sau cladiri separate, pot fi construite ulterior,
fara a perturba functionarea strandului.

Aranjamentul interior al sectiunilor cladirii este detaliat in descrierea unitatilor functionale.

Proiectare arhitecturala si structurala — Volumul de baza al ansamblului este format
din hale acoperite cu tabla din metal tip antracit, cu invelitoare faltuita, preluand tipul de
invelitoare de la bazinul de inot existent, echipate cu panouri solare montate pe acoperis
— 117 pe partea de est si 233 pe partea de vest, in total 350 de panouri. Aceste volume
mari trebuie sa fie rafinate si ,descompuse/segmentate” prin addugarea a unor volume
mai mici ca parti suplimentare ale cladirii. Pe cladirile cu structura de tip cadru ce
inconjoara parcarea publica, invelitoarea repeta finisajul din tabla metalica antracit.

Turnul de acces realizat din lemn lamelar incleiat aminteste de arhitectura vilelor din
Sovata, fiind integrat estetic prin utilizarea unitara a materialelor, in combinatie cu peretii
albi si invelitoriile de culoarea antracit.
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Un alt punct distinctiv este turnul toboganului inalt de 14 m, cu structura de otel, acoperit
cu o invelitoare in forméa de ,coif” din tabla metalica si completat cu trasee de tobogan
colorate.

Bazinele sunt realizate din beton armat monolit, iar avand in vedere acest aspect se
propune ca si cladirea principala a baii exterioare sa fie construita tot din beton armat
monolit — o constructie rezistenta in timp si impermeabila.

Structura de rezistentad din beton armat monolit a cladirii principale, hala bazinelor, cu
acoperis din lemn lamelar se construieste impreuna cu bazinele adiacente (neacoperite,
astfel este mai usor de realizat cofrajul bazinelor), in timp ce cladirea cu structura din
beton pe doua niveluri este realizata independent de bazine, acestea putand fi integrate
intr-o faza ulterioara.

Pentru alte structuri de rezistenta se prefera utilizarea materialelor naturale, in special
stélpi si elemente de acoperis din lemn lamelar incleiat — acestea sunt mai prietenoase,
rezista bine in medii umede, sunt ecologice si usor reciclabile. La structura traditionala a
sarpantei, se folosesc intr-o masura semnificativa elemente aparente din lemn — la
structura acoperisului si turnul de la intrare, precum si la acoperisurile inclinate ale
sectiunilor de bazin curbate.

Datorita dimensiunii mari a peretilor de sticla, a traficului si a umiditatii ridicate din cladire,
tamplaria va fi realizata din profile de aluminiu cu geam tripan vopsit electrostatic in
culoarea antracit inchis.
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La strand, calitatea spatiilor interioare si exterioare este importanta datorita transparentei
vizuale. Majoritatea cailor exterioare sunt pavate cu dale mici din beton in forma de
caramida, care urca ca soclu pe bazele si peretii bazinelor si cladirilor.

lluminatul zonei de sosire legata de parcarea exterioara existenta este conectat la
reteaua orasului, fiind realizat cu stalpi de iluminat cu puncte luminoase inalte, adaptati
traficului auto. Intrarea in cladire si turnul acesteia, precum si turnul toboganului primesc
o iluminare interioara discreta, atat din motive de securitate (pentru camerele de
supraveghere), cat si ca iluminare decorativa pentru evidentierea cladirii.

Coridoarele principale de circulatie din interiorul strandului sunt echipate cu stélpi de
iluminat avand o inaltime de 2,50 m, complementati de corpuri de iluminat amplasate pe
fatadele exterioare a cladirilor.

in proiectare, s-a avut grija s& se pastreze stilul arhitectural caracteristic zonei, folosind
tehnici moderne si materiale naturale acolo unde este posibil, pentru durabilitate — pereti
vopsiti in alb crem cu socluri din caramida, structura de acoperis si stalpi de fatada din
lemn lamelar aparent, completate cu suprafete mari de sticla.
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Varianta 1

Complexul strandului propus ocupa o suprafata totala de aproximativ 20.000 metri patrati,
avand o suprafata construita de circa 4.100 metri patrati, ceea ce reprezinta un grad de
ocupare de 20,6%. Capacitatea totala estimata in sezonul estival este de 1.260 de
persoane, incluzand facilitati pentru toate grupele de varsta, de la copii, adolescenti, pana
la adulti.

Structura complexului este compusa dintr-o cladire principala de baie destinata atat
sezonului rece cat si celui cald, cu zone pentru receptie, sauna, restaurante si ,Lumea
copiilor” cu accesibilitate pentru persoanele cu dizabilitati. Sunt prevazute de asemenea
bazine exterioare de aventura si divertisment, bazine cu apa sarata si spatii wellness.
Cladirea administrativa si vestiarele de vara sunt gandite ergonomic si sunt neincalzite.

Cladirea principala - baie pentru sezonul rece si cel cald

Este o constructie robusta, cu suprafata de peste 2.400 m?, structura fiind realizata in
mare parte din beton armat impermeabilizat cu aditivi speciali pentru protectia impotriva
apei si sarpanta din lemn lamelar incleiat. La parter si etaj sunt spatii functionale
diverse: receptie, birouri, restaurante, zona saunelor si wellness, precum si un sector
special dedicat copiilor cu bazine si facilitati interactive, cu accesibilitate pentru
persoanele cu dizabilitati. Corpul cladirii are sisteme de ventilatie bine gandite, ferestre
mari, care permit ventilarea naturala si luminozitatea spatiului.

Structura bazinelor este din beton armat, cu grosime minima de 30 cm, cu tratament
hidrofug si cu hidroizolatie performanta in zonele sensibile, cum ar fi colturile si rosturile
de dilatatie. Finisajele interioare ale bazinelor sunt realizate din placi ceramice speciale
pentru piscine, cu un grad de antiderapare corespunzator. In plus, au fost prevazute
facilitati de curatare si acces usor, cu toalete adaptate persoanelor cu mobilitate redusa.
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Cladire administrativa si de servicii

Aceasta cladire neizolata termic cuprinde spatii pentru depozitarea echipamentelor,
spatii pentru personalul de intretinere, spatii pentru colectarea deseurilor, precum si
grupuri sanitare pentru personal. Structura este realizata din beton armat si cadre
metalice rezistente, acoperita cu un acoperis cu panta joasa si invelitoare din tabla de
aluminiu acoperita cu plastic.

Vestiarele de vara

Obiectivul este configurat pentru a asigura un acces facil al vizitatorilor in sezonul cald,
avand un design simplu si functional. In structura constructiva a vestiarelor predomin&
peretii din beton, ferestrele prevazute cu grilaje de ventilatie, pardoselile din beton
finisat (neted), compartimentarile din lemn si dotarile sanitare moderne. Acoperisul este
realizat pe o sarpanta clasica, cu o invelitoare durabila, elementele din lemn fiind tratate
ignifug si fungicid pentru protectie impotriva focului si umiditatii.

Ca parte componenta a vestiarului de vara, se prevede realizarea unui coridor de
legatura inchis si incalzit, care asigura fluenta circulatiei si un parcurs protejat pentru
utilizatori, conectandu-se direct la usa exterioara a bazinului de inot scolar existent
(obiectiv finalizat in anul 2025).

Traseul acestei galerii de legatura este optimizat geometric pentru a evita in totalitate
suprapunerea cu zonele de parcare realizate in cadrul finantarii precedente. Interventia
constructiva asupra platformei existente este minima si strict controlata, implicand
desfacerea pavajului pe o suprafata limitata de doar 28,3 mp in dreptul racordului de
fundatie, precum si reconfigurarea scarii exterioare de acces pentru corelarea perfecta
a cotelor de calcare. Aceasta solutie asigura o executie de precizie, mentine intacta
infrastructura auto anterioara si reduce la minimum costurile de debarasare a molozului
si de refacere a amplasamentului.

Turnul si toboganele

Structura turnului este o schela metalica prefabricata, montata cu elemente insurubabile
robuste din otel laminat, cu pardoseala antiderapanta realizata din rasini epoxidice
speciale. Toboganele sunt confectionate din material compozit cu fibra de sticla
rezistenta, montate pe structuri metalice tratate pentru protectie impotriva coroziunii,
asigurand siguranta si confortul utilizatorilor.

Facilitatile exterioare

Infrastructura exterioara include doua cladiri cu bufet si grupuri sanitare, dusuri, cabine
de schimb, drumuri si alei pavate cu pavele speciale rezistente la trafic greu, terenuri
sportive nisipoase, loc de joaca cu echipamente din lemn natural si zone verzi
spatioase. Toate aceste elemente sunt concepute pentru a rezista conditiilor meteo si
uzurii generate de folosirea intensa.

in ansamblu, constructiile sunt proiectate s& integreze in mod armonios durabilitatea,
functionalitatea si confortul, respectand in acelasi timp cerintele de accesibilitate si
protectia mediului.

Zona verde este extinsa si reprezinta peste 60% din suprafata totald, find amenajata cu
terenuri sportive (fotbal pe plaja, volei pe plaja), locuri de joaca echipate cu elemente
naturale si infrastructurd urbana variata (banci, cabine de schimb, ceas solar, fantani,
cosuri pentru colectare selectiva a deseurilor, iluminat exterior). Suprafata verde este
protejata si va beneficia de o plantatie adecvata speciilor locale, adaptata conditiilor
climatice, cu accent pe biodiversitate si folosirea resurselor locale (pepiniere).
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Gestionarea apei este realizatd prin captarea apelor pluviale de pe acoperisuri in
rezervoare subterane cu o capacitate totala de peste 180 m?, ce alimenteaza sistemul de
irigatii diferentiat, cu posibilitate de suplimentare din reteaua orasului in perioade de
seceta severa. Pardoselile permeabile si pantele adecvate asigura drenajul eficient catre
zonele verzi, protejand mediul si asigurdnd un consum sustenabil.

Sistemul de parcare a fost dimensionat realist pentru 100 de locuri, luand in considerare
transportul public care va facilita accesul vizitatorilor, dar si folosirea parcurilor de parcare
publice din apropiere in perioadele aglomerate. Accesul rutier si pietonal este proiectat
sa sustina acest trafic si sa permita dezvoltari viitoare.

Tn concluzie, complexul este conceput pentru a oferi o experienta completa de recreere,
relaxare si sport, integrand elemente moderne, ecologice si accesibile, reflectand
standardele actuale in domeniul dezvoltarii spatiilor de agrement.

Pentru dimensionarea parcarii s-au luat in considerare urmatoarele regulamente si
normative:

Regulament general de urbanism din 27.06.1996, Anexa nr.5, punctul 5.9.1. -Pentru
toate categoriile de constructii si amenajari de agrement vor fi prevazute parcaje in
functie de capacitatea constructiei, cate un loc de parcare pentru 10-30 de persoane.

Normativul pentru Parcarea la destinatie (Ns) —
Stranduri Municipale Se asigura 1 loc de parcare la fiecare 10 — 30 de
persoane (in functie de zona urbana si studiile de trafic, limitele clasice osciland
intre 1/10 si 1/30 din capacitate.
Stranduri / Bazine de cartier: Se asigura 1 loc de parcare la fiecare 20 — 60 de
persoane. (in functie de zona urbana si studiile de trafic, limitele clasice osciland
intre 1/10 si 1/30 din capacitate.

Desi normativul legal permite o marja extinsa de flexibilitate (de la limita inferioara de
1/10 pana la limita superioara de 1/30), in cadrul prezentei documentatii s-a optat
pentru utilizarea valorii medii statistice de 1 loc de parcare la 20 de persoane (1/20).
Aceasta abordare echilibrata este justificata tehnic si operational din urmatoarele
considerente:
- Sustenabilitatea dimensionarii: Prin stabilirea necesarului tehnic strict la 73 de
locuri de parcare pentru autoturisme, configurarea finala a proiectului la 100 de
locuri de parcare asigura o marja de rezerva.
- Optimizarea Bilantului Teritorial: Aceasta rezerva absoarbe integral fluxul simultan
generat de utilizatorii bazinului de inot scolar existent in perioadele de suprapunere
operationala. Totodata, abordarea previne supradimensionarea inutila a suprafetelor
betonate in incinta, sprijinind mentinerea indicatorului de spatii verzi in deplina
conformitate cu principiile europene de reducere a amprentei de carbon (DNSH).

Sistem Dinamic de Tranzit pentru Grupuri Organizate (Fara Stationare)

Pentru a maximiza utilizarea suprafetelor verzi si a minimiza amprenta de beton din
Obiectul DO9 (Parcari exterioare), managementul fluxurilor logistice de mare capacitate
(autocare/microbuze) se va realiza printr-o solutie dinamica de tip Tranzit Rapid. Pe
baza ipotezei din analiza cererii, conform careia 12% din vizitatorii simultani in
perioadele de varf (180 de persoane) sosesc prin transport colectiv, fluxul auto va fi
gestionat astfel:

1. Configuratia Geometrica a Alveolei de Tranzit
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in fata holului de receptie (DOO), adiacent drumului de acces de incinté, se va amenaja
o alveola de descarcare/imbarcare cu flux continuu (unidirectionald), separata fizic de
locurile de parcare pentru autoturisme.

« Capacitate de stocare instantanee: Alveola este dimensionata pentru stationarea
simultanad a maximum 2 autocare standard (stationare pe termen scurt, de sub 5
minute).

o Dimensiuni: conform normativ, cu racorduri de intrare/iesire cu raze de viraj de
minimum 12,00 m, permitdnd manevrele fluide fara marsarier.

e Structura drumului: Pavaj greu din pavele de beton de 8 cm grosime, capabil sa
reziste la solicitarile axiale ale vehiculelor grele.

2. Modelul Operational si Rotatia Fluxului (Manevra de Descarcare)

Sistemul elimina complet necesitatea alocarii de locuri de parcare permanente pentru
vehicule mari in incinta bazei de agrement. Timpul necesar pentru debarcarea completa
a unui autocar de 50 de pasageri, inclusiv descarcarea bagajelor din cala, este de
maximum 4-6 minute.

« Faza 1 (Sarcina de intrare): Autocarul/microbuzul intra in alveola, opreste
motorul si descarca vizitatorii direct pe trotuarul pietonal securizat din fata
receptiei, eliminand riscul de accidentare sau intersectare cu autoturismele.

o Faza 2 (Evacuarea vehiculului): Imediat dupa debarcare, vehiculul paraseste
incinta strandului. Autocarele/microbuzele locale (care deservesc rutele interne
Sovata sau localitatile limitrofe precum Sarateni, Chibed, Praid) se reintorc in
bazele lor operative sau in parcarile publice de lunga durata de la periferia
statiunii.

« Faza 3 (Imbarcarea/Pick-up): La finalul vizitei (dupa cele 3-5 ore estimate de
utilizare), coordonatorul grupului solicita telefonic/digital prezenta vehiculului in
alveola. Autocarul reintra in incinta exclusiv pentru preluarea pasagerilor (durata
maxima: 5 minute) si paraseste imediat amplasamentul.

3. Optimizarea Bilantului Teritorial si Costurilor

Prin adoptarea acestui model dinamic, suprafata construita utila necesara pentru
transportul greu scade de la 650 m? (cazul parcarii statice) la doar = 150 m? (strict
suprafata alveolei rutiere de tranzit).

Aceasta reducere substantiald aduce doua avantaje majore in SF:

1. Protectia Mediului si Biodiversitatii: Diferenta de 500 m? este convertita integral in
spatiu verde permeabil, sprijinind mentinerea indicatorului de spatii verzi la peste
60,9% si respectarea principiilor DNSR/FEDR de reducere a suprafetelor
betonate.

2. Economie de CAPEX: Se elimina costurile semnificative cu fundatiile speciale,
terasamentele armate si straturile suport de balast compactat necesare pentru
parcarea grea de lunga durata pe sol coeziv (praf argilos/argila prafoasa
interceptata in forajele F3/F4).

Varianta 2

Varianta 2 este configurata ca o documentatie care integreaza:

« Obiectiv nou de investitii (Faza SF): Construirea halei de agrement, a turnului de
tobogane, a bufetelor si a amenajarilor exterioare pe o amprenta extinsa, cu o
reconfigurare totala a amplasarii bazinelor exterioare.

« Interventie pe o constructie existenta (Faza DALI - Extindere/Conectare
functionald): Realizarea unui coridor de legatura inchis si incélzit, care se
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conecteaza direct la o usa exterioara existenta a bazinului de inot scolar (finalizat
in 2025).
Aceasta solutie tehnica simplifica semnificativ executia, deoarece nu afecteaza
integritatea structurala a cladirii existente, conexiunea realizandu-se la nivel de
tdmplarie si finisaj de etansare, cu asigurarea unui rost de dilatatie corespunzator intre
cele doua corpuri.

Analiza de Demarcatie Financiara si Prevenirea Dublei Finantari

Deoarece traseul noului coridor se suprapune fizic peste elemente realizate printr-un
proiect cu finantare precedenta (parcare, pavaje, spatii verzi), se instituie urmatoarele
reguli stricte de demarcatie:

Principiul Protejarii Investitiei Anterioare si Regularizarea indicatorilor

« Neutralitate teritoriala si functionala: Toate locurile de parcare si spatiile verzi
care sunt suprimate sau afectate de amprenta noului coridor de legatura vor fi
relocate, reconstruite si reamenajate identic in cadrul aceleiasi incinte, prin
extinderea retelei din fata complexului. Astfel, indicatorii fizici ai proiectului
precedent raméan neafectati pe perioada de monitorizare a acestuia.

o Tratamentul costurilor (100% Neeligibile): Lucrarile de desfacere a pavajelor
existente, terasamentele pe zona de suprapunere, relocarea infrastructurii
afectate si reconstructia locurilor de parcare suprimate sunt introduse in devizul
general exclusiv ca cheltuieli neeligibile. Acestea vor fi finantate integral din
bugetul local al UAT Sovata si cofinantarea Consiliului Judetean Mures. Din
fondurile europene curente (PR Centru) se va finanta strict suprastructura
coridorului de legatura nou propus, asigurandu-se o separare perfecta a fluxurilor
financiare.

Matricea de Demarcatie a Lucrarilor (Aplicatie pe Varianta 2)
Sursa de finantare
in prezenta
documentatie

Corelare cu Devizul
General

Element afectat din Lucrari necesare in noul
proiectul anterior proiect

Lucrari de racordare, Cap. 4 — Investitia

Usa exterioara demontare tamplarie veche . . . o y
existenta (Bazin 2025) si montare finisaje de Eligibil (100%) de paza (Conectare
’ coridor)
etansare
Pavaje si parcari Desfacere pavele, excavatii Cap. 1.2 — Lucrari
existente pe traseul pentru fundatiile stalpilor Neeligibil (100%) neeligibile suportate
coridorului coridorului de Beneficiar
Locuri de parcare Reconstructie si Cap. 1.2 — Lucrari
suprimate de amprenta reamenajare pe un Neeligibil (100%) de compensare
stalpilor amplasament nou, adiacent (Buget Local)
Spatii verzi existente  Decopertare humus, Cap. 1.2 —
afectate de aducere la starea initiald si  Neeligibil (100%)  Cheltuieli neeligibile
organizarea de santier reinsaméantare gazon de mediu
Suprastructura Fundatii stalpi, structura .
coridorului de legaturs metalics/lemn. pereti sticld, Eligibil (100%) ~ GaP- 4 — Obiect de
. .. ’ deviz independent
(corp nou) instalatii HVAC

Justificarea Diferentei de Pret si Analiza Spatial-Volumetrica

Diferenta de 1.480.843,97 lei fara TVA in defavoarea Variantei 2 (marire de la
101.954.491,07 lei la 103.435.335,04 lei fara TVA) este generata de un impact tehnic si
volumetric cumulat, distribuit pe doua componente majore:
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Extinderea Suprafetei Construite a Complexului (Componenta Majora de CAPEX)

In Varianta 2, cladirea principala (Obiectul DOO) a fost redesenata pentru a optimiza
circuitele interne pe o amprenta la sol extinsa. Suprafata neta utila a parterului creste la
2.323 m? (fatd de 2.236 m? in Varianta 1), generénd un plus de 87 m? de spatiu
construit si incalzit. Aceasta extindere structurala se reflecta direct in:

Marirea volumului de terasamente si fundatii din beton armat.

Extinderea halei ,Lumea Copiilor” (+18 m?), a zonei de saune/wellness (+15 m?)
si a spatiilor de circulatie/toalete (+35 m?).

Costuri suplimentare pentru finisaje specifice (placi ceramice antiderapante,
gresie) si extinderea retelelor de incalzire in pardoseala si ventilare mecanica
(CTA).

De asemenea, cladirea vestiarelor de vara (Obiectul DO3) inregistreaza o
crestere la parter de la 338 m? (Varianta 1) la 374 m? (+36 m?).

Lucrarile de Racordare si Eliberare a Amplasamentului (Componenta Neeligibila)
Include realizarea fizica a coridorului curbat suspendat si lucrarile conexe de demontare
a pavajelor, decopertare a spatiilor verzi si relocare/reconstructie a locurilor de parcare
afectate din cadrul proiectului precedent.

Evaluarea Comparativa Financiara si Operationala

Indicatori Spatiali: Varianta 2 ofera spatii interioare mai generoase la parter (+123
m? cumulat intre DOO si DO3) si un confort superior prin conexiunea directa ,all-
weather” cu bazinul scolar. Totusi, gruparea tuturor bazinelor exterioare pe o
singura latura a complexului, pe latura opusa fata de turnul de tobogane
concentreaza densitatea de vizitatori si complica gestionarea fluxurilor in varf de
sezon.

Concluzie Bugetara: Varianta 1 ramane optiunea mai economica (cost C+M si
CAPEX total mai reduse, flexibilitate crescuta pentru extinderi viitoare), in timp ce
Varianta 2 reprezinta o optiune premium din punct de vedere spatial si al
conectivitatii, dar cu un cost de constructie mai ridicat si o componenta
obligatorie de cheltuieli neeligibile pentru bugetul local.

Evaluarea Deficientelor de Configuratie si Management al Fluxurilor (Analiz& Critica)
Dincolo de cresterea costurilor de capital (CAPEX), Varianta 2 prezinta un dezavantaj
functional major din punct de vedere al exploatarii estivale:

Gruparea asimetrica a bazinelor: Spre deosebire de Varianta 1 (unde bazinele
flancheaza cladirea centrala in mod echilibrat), Varianta 2 grupeaza toate
bazinele exterioare pe o singura latura a complexului, pe latura complet opusa
fata de turnul de tobogane.

Concentrarea densitatii in varf de sezon: Aceasta grupare genereaza o
aglomerare extrema a vizitatorilor pe o singura suprafata a strandului. in zilele
caniculare de iulie si august, fluxurile de copii (zona K1-K3) si cele de adulli
(zona E3) se vor suprapune masiv pe aceleasi alei si pavaje, complicand sever
supravegherea salvamarilor si mentenanta igienica.

Segregare logistica defectuoasa: Distanta mare dintre zona de bazine (vest) si
polul de atractie dinamic reprezentat de turnul de tobogane (est) obliga vizitatorii
la miscari pendulare constante de-a lungul intregului complex. Acest lucru
genereaza zone moarte in layout-ul general si suprasolicita coridoarele de
legatura terestre, scazand confortul utilizatorilor.
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Concluzie de Selectie

Desi Varianta 2 asigura spatii interioare mai mari la parter, ea este defavorabila din
punct de vedere economic si operational. Varianta 1 ramane solutia optima
recomandata, deoarece prin distributia simetrica a bazinelor pe ambele parti ale halei
centrale dizolva natural aglomeratia si asigura o gestionare perfecta a fluxurilor de
public.

3.1 Particularitati ale amplasamentului:
a) descrierea amplasamentului (localizare - intravilan/extravilan, suprafata terenului,
dimensiuni in plan, regim juridic - natura proprietatii sau titlul de proprietate, servituti,
drept de preemptiune, zona de utilitate publica, informatii/obligatii/constrangeri
extrase din documentatiile de urbanism, dupa caz);

Amplasamentul este situat in intravilanul localitatii Sovata potrivit prevederilor PUG-

2016, in partea nord-vestica a orasului pe strada Gara Mica, nr. 22 in incinta unei

zone de agrement existente.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 68 din 23.04.2026, suprafata studiata este

formata din opt parcele detinute in totalitate de Oragul Sovata cu numerele

cadastrale 52272, 58787 (52438, 50941, 52441), 52870, 53450, 58331, 58329 UAT

Sovata.

Terenurile se afla in zona fiscala A, cu categoria de folosinta — curti constructii si

faneata.

- Conform C.F. nr. 54952 suprafata terenului este de 2305 mp, folosinta actuala
faneata, proprietar Orasul Sovata

- conform C.F. nr. 52272 suprafata terenului este de 3800 mp, folosinta actuala
faneata, proprietar Orasul Sovata
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conform C.F. nr. 58787, compus din terenurile cu numar cadastral vechi

52438+50941+52441, suprafata terenului este de 11204 mp (3000+3004+5200),
folosinta actuala curti constructii, proprietar Orasul Sovata

- Conform C.F. nr. 53450 suprafata terenului este de 2408 mp, folosinta actuala
faneata, proprietar Oras Sovata

- Conform C.F. nr. 58331 suprafata terenului este de 5876 mp, folosinta actuala
curti constructii 2000 mp si faneata 3876 mp, proprietar Oras Sovata.

- Conform C.F. nr. 58332 suprafata terenului este de 6929 mp, folosinta actuala
curti constructii 2993 mp si faneata 3936 mp, proprietar Oras Sovata.

- Conform C.F. nr. 58329 suprafata terenului este de 935 mp, folosinta actuala
drum, proprietar Oras Sovata.

Situatia cartilor funciare la elaborarea documentatiei integrate (SF + DALI)

Situatia cartilor funciare la
obtinerea Certificatului de
Urbanism

Situatia cartilor funciare
dezvoltata prin Proiectul
Integrat (SF + DALLI)

Observatii

C.F. nr. 54952 suprafata teren =
2305 mp, folosinta actuala
faneata, proprietar Kali Eniko si
Kali Zoltan

C.F. nr. 54952 suprafata teren =
2305 mp, folosinta actuala
faneata, proprietar Orasul
Sovata

Desi terenul a fost inclus ca
suprafatd, din cauza unei erori
regretabile de dactilografiere,
numarul de carte funciara a fost
omis din certificatul de urbanism
emis

C.F. nr. 52272 suprafata teren =
3800 mp, folosinta actuala
faneata, proprietar Orasul
Sovata

C.F. nr. 52272 suprafata teren =
3800 mp, folosinta actuala
faneata, proprietar Orasul
Sovata

C.F. nr. 50491,suprafata teren =
3004 mp, folosinta actuala curti
constructii, proprietar Kali Eniko
si Kali Zoltan

C.F. nr. 52438,suprafata teren =
3000 mp, folosinta actuala curti
constructii, proprietar Kali Eniko
si Kali Zoltan

C.F. nr. 52441 suprafata teren =
5200 mp, folosinta actuala curti
constructii, proprietar Kali Eniko
si Kali Zoltan

C.F. nr. 58787, suprafata teren =
11204 mp, folosinta actuala
curti constructii, proprietar
Orasul Sovata

Imobile alipite si achizitionate in
totalitate de UAT Sovata.

C.F. nr. 53450 suprafata teren =
2408 mp, folosinta actuala
faneata, proprietar Oras Sovata

C.F. nr. 53450 suprafata teren =
2408 mp, folosinta actuala
faneata, proprietar Oras Sovata

C.F. nr. 58331 suprafata teren =
5876 mp, folosinta actuala curti
constructii 2000 mp si faneata
3876 mp, proprietar Orag
Sovata.

C.F. nr. 58331 suprafata teren =
5876 mp, folosinta actuala curti
constructii 2000 mp si faneata
3876 mp, proprietar Oras
Sovata.

C.F. nr. 58332 suprafata teren =
6929 mp, folosinta actuala curti
constructii 2993 mp si faneata
3936 mp, proprietar Oras
Sovata.

C.F. nr. 58332 suprafata teren =
6929 mp, folosinta actuald curti
constructii 2993 mp si faneata
3936 mp, proprietar Oras
Sovata.

Desi terenul a fost inclus ca
suprafatd, din cauza unei erori
regretabile de dactilografiere,
numarul de carte funciara a fost
omis din certificatul de urbanism
emis
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C.F. nr. 58329 suprafata teren =
935 mp, folosinta actuala drum,
proprietar Oras Sovata.

C.F. nr. 58329 suprafata teren =
935 mp, folosinta actuala drum,
proprietar Oras Sovata.

Drum de acces

C.F. nr. 52870 suprafata teren =
2027 mp, folosinta actuala
faneata, proprietar Kovacs K
Terezia.

S-a renuntat

Nu a fost achizitionat din motive
obiective

TOTAL: 35.484,00 mp TOTAL: 33.457,00 mp

Potrivit Regulamentul Local de Urbanism terenurile fac parte din UTR 2 si destinatia
zonei este de Li — zona de locuinte individuale si Vs dotari de interes public,
amenaijari sportive si de spatii verzi naturale.

In zona exista utilitati — LEA, apa-canalizare si gaz.

POT max = 35%, CUT max = 0,60 - 0,90

b) relatii cu zone invecinate, accesuri existente si/sau cai de acces posibile;

Terenul studiat pentru baza de agrement se invecineaza la Nord cu o0 zona de
locuinte individuale, la Vest cu terenuri libere, la Est cu circulatii si proprietati
construite, iar pe latura de Sud se integreaza in mod direct cu platforma cultural-
sportiva si educationala publica a orasului Sovata. Aceasta platforma este identificata
cadastral in CF 56590 Sovata, cu o suprafata de 17.058 mp, si gazduieste deja doua
obiective finalizate: Sala de sport competitionala si Gradinita cu cresa cu program
prelungit.

Conectivitate Functionala cu cladiri existente (Faza DALI)
Conexiunea directd se realizeaza cu Bazinul de Tnot Didactic si de Agrement, obiectiv
finantat initial prin Compania Nationala de Investitii (CNI) si finalizat conform

Proiectului Tehnic nr. 3923 (elaborat de S.C. Sfera Con S.R.L.). in scopul integrérii

native a celor doua investitii, se prezintd mai jos rezumatul tehnic si functional al

obiectivului existent, urmat de optimizarea cailor de acces:

Rezumat Tehnic al Bazinului de inot Existent (Proiect nr. 3923):

» Regim de inaltime si dimensiuni: Cladirea are un regim de inaltime Subsol partial
+ Parter + Etaj partial, inscriindu-se intr-o amprenta dreptunghiulara de 36,95 m
x 39,70 m (conform plan de situatie), cu o geometrie trapezoidala in sectiune
(Hmin = 3,87 m, Hmax = 10,62 m).

» Suprafete cladire existenta: Suprafata construita la sol este de 1.289 mp,
suprafata desfasurata (fara subsol) este de 1.684 mp, iar suprafata totala
desfasurata cu subsol inclus este de 2.500 mp (Sutila = 1.347 mp).

« Capacitate public: Cladirea este dimensionata pentru o prezenta simultana de
maximum 198 de persoane (13 angajati permanenti si o capacitate de 124 de
spectatori in gradene).

» Structura si Cuva Bazinului: Cuva rectangulara de 25,02 m x 15,40 m (adéncime
1,85 m) este realizata dintr-o tehnologie avansata din panouri metalice
prefabricate din Inox (tip AISI 441Li / AISI 470) laminat industrial cu PVC dur,
radierul fiind etansat cu liner PVC de 1,5 mm ranforsat cu fibra de sticla.

« Instalatii si Tehnologie: Functioneaza cu o schema mixta de hidraulicitate
inversata (injectie ascendenta prin fundul bazinului si colectare perimetrala
gravitationala prin canal cu gratar modular catre un bazin de compensare din
beton de 5,95 m x 3,40 m x 3,25 m). Sistemul termic este asigurat ecologic prin
pompe de caldura aer-apa, completat de o instalatie de climatizare cu recuperare
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de caldura, iar alimentarea electrica este sustinuta de un sistem fotovoltaic on-
grid orientat spre Sud.

Configuratie Functionala existenta: Subsolul adaposteste spatiile tehnice
generale (centrala termica, statie hidrofor) si cele specifice piscinei. Parterul
detine receptia, circuitele de vestiare pe sexe, cabinetul medical si plaja
perimetrala de 2,00 m (6,85 m la capete). Etajul partial inglobeaza zona de
primire spectatori, gradenele, o sala de forta si o sala de gimnastica aerobica.

Managementul Traseelor de legatura (Varianta 1 vs. Varianta 2):

Pentru deservirea ambelor cladiri in mod unificat, prezentul proiect propune
realizarea unui coridor fizic de legatura, inchis si izolat termic, ce porneste din corpul
noii baze de agrement si se conecteaza direct la usa exterioara existenta de pe
fatada vestica a cladirii bazinului de Tnot scolar, eliminand necesitatea unor demolari
sau strapungeri structurale invazive. Impactul geometric asupra retelei de circulatie si
parcare realizate anterior difera major intre cele doua variante propuse spre analiza:

Geometria in Scenariul Variantei 1 (Recomandata): Traseul coridorului de
legatura este optimizat geometric si urmeaza o linie care evita complet si nu intra
peste parcarile existente realizate prin finantarea precedenta. Interventia
constructiva pe platforma existenta este minima si strict controlata, implicand
desfacerea pavajului existent pe o suprafata de doar 28,3 mp in dreptul
racordului de fundatie si modificarea scarii exterioare de la usa existenta pentru
corelarea perfecta a cotelor de calcare. Aceasta varianta asigura o executie
chirurgicala, mentine neatinsa reteaua auto anterioara si reduce la minimum
costurile de debarasare si refacere a sitului.

Geometria in Scenariul Variantei 2 (Alternativa): Traseul coridorului urmeaza o
geometrie extinsa (curbatd) care intra in mod direct peste parcarile existente si
peste pavaje. Aceasta varianta desfiinteaza fizic un numar semnificativ de locuri
de parcare din proiectul anterior si implica lucrari masive de demolare si
regularizare rutiera. Suprafetele de pavaje si spatii verzi afectate depasesc cu
mult cota tehnica a Variantei 1, generand obligativitatea unor lucrari extinse de
compensare, mutarea tuturor costurilor de demolare/reconstructie la cheltuieli
neeligibile (buget local) si complicand obtinerea avizelor de monitorizare pe
fondurile europene anterioare.

Logistica transportului pe perioada executiei: Fluxul auto greu (betoniere,
basculante) este directionat pe ruta ocolitoare din spatele parcarii unificate
(Obiect DO09), eliberand complet curtea principala a polului sportiv existent si
garantand siguranta deplina a elevilor si vizitatorilor.

Configuratia Parcarii Comune si Extinderile Noi (Faza SF)

Prin acest proiect se propune extinderea parcarii exterioare (amenajata initial in fata
bazinului) prin amenajarea a 66 de noi locuri de parcare, adaugate infrastructurii
existente, ajungandu-se la un total general de 100 de locuri de parcare in aceasta
zona. Prin aceasta extindere pe terenul separat, platforma va functiona ca un hub
unificat de parcare comund, deservind optim ambele obiective (bazinul scolar
existent si noul parc acvatic), eliminand aglomeratia din incinta proprie si asigurand
respectarea normativelor urbanistice (1 loc la 10-30 persoane)..

Desi normativul legal permite o marja extinsa de flexibilitate (de la limita inferioara de
1/10 pana la limita superioara de 1/30), in cadrul prezentei documentatii s-a optat
pentru utilizarea valorii medii statistice de 1 loc de parcare la 20 de persoane (1/20).
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Aceasta abordare echilibrata este justificata tehnic si operational din urmatoarele
considerente:
- Sustenabilitatea dimensionarii: Prin stabilirea necesarului tehnic strict la 73
de locuri de parcare pentru autoturisme, configurarea finala a proiectului la
100 de locuri de parcare asigura o marja de rezerva.
- Optimizarea Bilantului Teritorial: Aceasta rezerva absoarbe integral fluxul
simultan generat de utilizatorii bazinului de inot scolar existent in perioadele
de suprapunere operationala. Totodata, abordarea previne
supradimensionarea inutila a suprafetelor betonate in incinta, sprijinind
mentinerea indicatorului de spatii verzi in deplind conformitate cu principiile
europene de reducere a amprentei de carbon (DNSH).

Conectivitatea la drumurile existente

Amplasamentul bazei de agrement, situat pe Strada Gara Mica nr. 22, este integrat
direct in reteaua majora de transport local, regional si national a judetului Mures.
Conexiunea dintre Strada Gara Mica si arterele structurale de circulatie se realizeaza
prin urmatoarele noduri si trasee rutiere:

o Conexiunea directd cu Drumul National DN 13D (Strada Principala): Strada Gara
Mica se intersecteaza direct cu Strada Principala (DN 13D) in zona de centru-
vest a orasului, in proximitatea statiei ,Gara Mica”. DN 13D preia fluxurile majore
de trafic urban si regional si asigura distributia directa a vizitatorilor din reteaua
nationala catre drumul de acces al bazei de agrement.

« Conexiunea cu Drumul National DN 13A (Balauseri — Targu Mures / Odorheiu
Secuiesc — Miercurea Ciuc): Prin nodul rutier local, traficul este descarcat din DN
13A catre DN 13D (Strada Principala). Aceasta artera reprezinta magistrala
principala care asigura afluxul masiv de turisti dinspre resedinta de judet Targu
Mures (aflata la o distanta de 60 km), precum si dinspre regiunile invecinate
Harghita si Covasna.

o Conexiunea cu Drumul Judetean DJ 153: Asigura descarcarea fluxurilor de trafic
din directia nordica, pe ruta Reghin — Eremitu — Sovata, facilitdnd conectarea
directa a vizitatorilor regionali cu Strada Principala (DN 13D) si, subsecvent, cu
Strada Gara Mica.

Caracteristicile Accesului

Accesul se realizeaza prin str. Gara Mica, strada de categoria a IV , de folosinta
locala cu trafic redus, cu doua benzi de circulatie. Strada se racordeaza la DJ153
(str. Principala) prin racord simplu.

Profil transversal drum conform plansei anexate.

c) orientari propuse fata de punctele cardinale si fata de punctele de interes naturale
sau construite;

Amplasamentul se afla in zona central-vestica a localitatii Sovata, pe strada Gara
Mica nr. 22. Pe latura sa sudica, noua baza de agrement se invecineaza direct cu
platforma cultural-sportiva existenta, reprezentata de bazinul de nhot scolar inaugurat
in anul 2025.

Din punct de vedere al punctelor cardinale, cladirea principala a bailor (Obiect 0) va fi
pozitionata pe directia Est-Vest, avand accesul principal configurat pe latura estica
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(dinspre parcarea propusa spre extindere) si piscina de agrement acoperita
pozitionata pe partea vestica a corpului cladirii. Aceasta orientare asigura o insorire
optima a zonelor vitrate pe tot parcursul zilei si o eficienta termica sporita a halei
bazinelor.

Functiunile exterioare anexe vor fi amenajate in mod integrat in jurul corpului

principal, respectand urmatoarea orientare pe zone:

o Spre Nord: Se vor amenaja turnul de tobogane (Obiect 7), prima cladire bufet cu
grup sanitar (Obiect 5) si piscina exterioara pentru copii (Obiect 1).

» Spre Vest: Se vor pozitiona strandul exterior general (Obiect 4), terenurile de
sport cu nisip si cea de-a doua cladire bufet cu grup sanitar (Obiect 6).

« Spre Sud: Se vor amplasa cladirea vestiarelor de vara (Obiect 3) si coridorul
inchis de legatura care asigura conexiunea fizica directa cu bazinul de inot
existent.

« Spre Est: Se vor dezvolta platforma de parcari exterioare extinsa (Obiect 9) si
cladirea administrativa de deservire (Obiect 2).

Atat in Varianta 1, cat si in Varianta 2, coridorul de legatura inchis si incalzit se
conecteaza direct la o usa exterioara existenta pe fatada vestica a cladirii bazinului
de not scolar existent. Aceasta orientare pe axa Est-Vest permite utilizatorilor
tranzitul facil, in regim protejat de temperatura, intre bazinul educational (2025) si
noile dotari de wellness si aquapark ale halei centrale.

d) surse de poluare existente in zona;

Nu este cazul pentru surse de poluare, zona fiind optima pentru activitati balneo-
turistice.

e) date climatice si particularitati de relief;

Date climatice pentru Sovata

Trasaturile climatice ale zonei sunt o consecinta a pozitiei sale in centrul
Transilvaniei, fapt care incadreaza acest teritoriu in subprovincia climatic temperat-
continental moderata, definita de circulatia si caracterul maselor de aer din Vest si
Nord-Vest.

Statiunea are o clima subalpina, cu veri racoroase (temperatura medie in iulie este
de 18,5°C) si ierni blande (temperatura medie in ianuarie este de -3,5°C),
temperatura medie anuala fiind de 7,5 °C. Numarul zilelor de vara oscileaza intre 60
— 85. Zilele tropicale sunt putine, astfel ca abia se insumeaza 18 zile din cursul unui
an. Din cifra mentionata 6 zile revin exclusiv lunii august. Numarul mediu anual al
zilelor cu inghet este de 127. Numarul cel mai mare de zile cu inghet apartine lunii
februarie.

Precipitatiile — cantitatea medie multianuala de precipitatii atmosferice se situeaza in
jurul valorii de 750 mm, cu valori maxime in perioada aprilie- iulie. Cantitatile medii
din luna iulie se incadreaza intre 80-180 mm, iar in luna ianuarie intre 30-50 mm.
Numarul mediu anual de zile cu precipitatii este de 130, iar cel de zile cu strat de
zapada de 70.

Regimul eolian este moderat, cu viteza medie de 10 m/s. Anual se inregistreaza 113
zile cu vant, dar numai 9 zile in care viteza vantului depaseste 35km/h. Directia
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predominanta a vanturilor este dinspre NE si NV, primavara fiind vanturi frecvente si
din directia SE. Aerul este curat, foarte bine oxigenat, continand in cantitati mare ioni
negativi.

Particularitati de relief in Sovata si zona studiata din Strada Gara Mica

Asezata la poalele muntilor Gurghiului, pe valea Tarnavei Mici, cu un potential
balnear si terapeutic recunoscut in tara si in afara hotarelor tarii, orasul Sovata
reprezinta unul din elementele principale care recomanda judetul Mures ca destinatie
turistica. Unitatea apartine depresiunilor de tip subcarpatic din estul Podisului
Téarnavelor, depresiuni care fac legatura cu lantul eruptiv Gurghiu — Harghita. Situat
la o altitudine medie de 500 m, localitatea este marginita la vest de dealul Becheci cu
altitudine de 1078 m, la nord este incadrata de Dealul Ciresul (956 m), iar spre est de
Dealul Stejarului (649 m), Dealul Capela ( 715 m ), Dealul Mic si Muntele de Sare la
nord-est. Dealurile impadurite care inconjoara localitatea sunt dominate de Masivul
Saca (1777 m) apartinand Muntilor Gurghiului. Paraiele izvoréate din acest masiv,
Sovata si Sebes, marginesc localitatea spre sud si spre nord-est.

Zona studiata

« Situata intr-o zona colinara cu altitudinea aproximativa in jurul a 470 metri,
terenul are o usoara panta naturala, facilitdnd drenajul natural al apelor.

« Vegetatie predominanta de padure mixta in jur, cu zone verzi deschise.

« Solurile sunt in general bine drenate, cu prezenta de nisipuri si argile, importante
pentru fundatii si amenajari exterioare.

« Inzona statiei "Gara Mic&" se regasesc deja infrastructuri de acces si transport,
facilitdnd legatura cu restul statiunii si cu principalele artere rutiere.

Implicatii pentru proiect

« Conditiile climatice specifice impun utilizarea unor materiale rezistente la frig si
umiditate.

» Este necesara o buna izolare termica a cladirilor si instalatiilor pentru
functionarea pe tot parcursul anului.

» Sistemele de drenaj si impermeabilizare trebuie sa tina cont de relieful usor
inclinat si de precipitatiile regulate.

» Accesul si infrastructura vor trebui adaptate pentru sezonul rece si gestionarea
zapezii.

f) existenta unor:
— retele edilitare in amplasament care ar necesita relocare/protejare, in masura in
care pot fi identificate; - Nu este cazul.
— posibile interferente cu monumente istorice/de arhitectura sau situri arheologice pe
amplasament sau in zona imediat invecinata; existenta conditionarilor specifice in
cazul existentei unor zone protejate sau de protectie; - Nu este cazul.
— terenuri care apartin unor institutii care fac parte din sistemul de aparare, ordine
publica si siguranta nationala; - Nu este cazul.
g) caracteristici geofizice ale terenului din amplasament - extras din studiul geotehnic
elaborat conform normativelor in vigoare, cuprinzand:

(I) date privind zonarea seismica;
Zona seismica de calcul
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Zonarea valorilor de varf ale acceleratiei terenului pentru proiectare,
ag=0,10g, Tc=0,70s, IMR=225 ani, si 20% probabilitate de depasire in 50 de ani,
(conform P100/2013).

(I1) date preliminare asupra naturii terenului de fundare, inclusiv presiunea
conventionala si nivelul maxim al apelor freatice;
in urma cercetarilor si a rezultatelor de laborator geotehnic cat si din urméarirea
stratificatiei pamanturilor prafoase, argiloase, nisipoase, cu pietrisuri, interceptate
din foraje, concluzionam urmatoarele:
- nivelul hidrostatic nu a fost interceptat in foraje pana la adancimea de -6,00m,
dar variaza in functie de debitul apelor meteorice;
- in perioada executarii sapaturilor in rocile nisipoase, argiloase, prafoase, cu
pietrisuri, daca adancimea excavatiei depaseste adancimea de 2,00m se
recomanda sprijinirea sapaturii sau crearea unei pante de taluz natural de
1:1,0;1:1,5;
- valorile presiunii conventionale sunt date pentru fundatii cu latimi de B=1,00m si
adancimi de fundare Df=2,00m fata de nivelul terenului sistematizat;
Caracteristici principale:
- Risc geotehnic: redus
- Teren de fundare: argila prafoasa, slab nisipoasa si praf argilos nisipos
- Presiune conventionala: 220 kPa

Clima amplasamentului cercetat este de tip continental moderat.

Temperatura medie anuala este de 6,70C, cu temperatura medie a lunii iulie fiind
18,00C, iar a lunii ianuarie de -5,20C.

Precipitatiile medii anuale se caracterizeaza prin cantitati cuprinse intre 600mm-
700mm (media fiind 636mm). Cantitatea medie a lunii iulie este de 80,1mm, iar
cea a lunii ianuarie este de 36,1 mm.

Adéncimea de inghet Hi=-0,90m-1,00m (conform STAS 6054/77).

(lll) date geologice generale;
Din punct de vedere geologic zona si amplasamentul studiat in mare parte apartin
depozitelor Quaternar-Holocene (gh2) superior de origine aluvionara formata si
depusa de actiunea apelor curgatoare si superficiale.
in baza pantelor de deal inconjuratoare sunt formate depresiuni deluvionare
Pliocen-Pannoniene (pn), de natura nisipoasa, prafoasa, argiloasa, praf argilos
nisipos, respectiv depozite Quaternar-Neogene magmatice (a ampn), formate din
roci vulcanogen-sedimentare, andezite cu amfiboli si roci piroclastice.
Din punct de vedere geotehnic aceste strate prafoase, argiloase, nisipoase, cu
pietrisuri, de suprafata interceptate sunt strate coezive si au plasticitati diferite, de
la plastic consistent spre plastic vartos.
Din punct de vedere hidrogeologic, emisarul principal al zonei este paraul Sovata
cu afluentul lui paraul Auriu (Aranyos patak), care colecteaza apele de suprafata
din zona studiata.

(IV) date geotehnice obtinute din: planuri cu amplasamentul forajelor, fise complexe
cu rezultatele determinarilor de laborator, analiza apei subterane, raportul geotehnic
cu recomandarile pentru fundare si consolidari, harti de zonare geotehnica, arhive
accesibile, dupa caz;
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in vederea investigarii terenului Tn cursul lunii mai 2026, pe suprafata determinata,
au fost executate masuratori si observatii geotehnice prin efectuarea lucrarilor de
foraje geotehnice cu foreza “EIUKELKAMP 01.16”, pana la adancimea maxima de
6,00m.

Au fost recoltate probe de pamanturi pentru analize fizico — mecanice ale rocilor
prafoase, argiloase, nisipoase, cu pietrisuri din strate de fundare.

S-au executat cartari locale privind morfologia, stratificatia, geotehnica,
hidrogeologia amplasamentului si a zonei de constructie.

Au fost consultate si date geotehnice si hidrogeologice din zona, din lucrarile
anterioare.

Forajele F1-F8 au fost amplasate conform planului de situatie scara 1:1000, de
comun acord cu beneficiarul lucrarii.

F1 (cota teren existent)

- 0,00m-0,30m=0,30m sol vegetal

- 0,30m-1,00m=0,70m praf argilos nisipos, negru, plastic consistent, cu plasticitate
mare, umed, afanat

- 1,00m-2,00m=1,00m argila prafoasa, slab nisipoasa, brun-cafeniu, plastic
consistent, cu plasticitate foarte mare, foarte umed, afanat

- 2,00m-6,00m=4,00m praf argilos, nisipos, marna cenusie, plastic vartos, cu
plasticitate mare, practic saturat, afanat

F2 (cota teren existent)

- 0,00m-0,30m=0,30m sol vegetal

- 0,30m-1,10m=0,80m praf argilos nisipos, negru, plastic consistent, cu plasticitate
mare, umed, afanat
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- 1,10m-2,20m=1,10m argila prafoasa, slab nisipoasa, brun-cafeniu, plastic
consistent, cu plasticitate foarte mare, foarte umed, afanat

- 2,20m-6,00m=3,80m praf argilos, nisipos, marna cenusie, plastic vartos, cu
plasticitate mare, practic saturat, afanat

F3 (cota teren existent)

- 0,00m-0,30m=0,30m sol vegetal

- 0,30m-1,20m=0,90m praf argilos nisipos, negru, plastic consistent, cu plasticitate
mare, umed, afanat

- 1,20m-3,00m=1,80m argila prafoasa, slab nisipoasa, brun-cafeniu, plastic
consistent, cu plasticitate foarte mare, foarte umed, afanat

- 3,00m-6,00m=3,00m praf argilos, nisipos, marna cenusie, plastic vartos, cu
plasticitate mare, practic saturat, afanat

Foraj F3 proba P1:

- adancimea 2,00m-3,00m: argila prafoasa, slab nisipoasa, brun-cafeniu:
- Ip=31,08% plasticitate foarte mare;

- 1c=0,95 plastic vartos;

- S(r)=0,83 foarte umed;

- porozitate n=53,26%;

- e=1,13 afanat;

- rezistenta la forfecare f0=110 ;

- coeziunea c=24 kPa;

- greutate volumica uscata Yd=1,720 g/cm3;
- modulul de deformatie liniara ES=9000 kPa;
- Pconv=250 kPa;

Valorile de calcul ale modulului de elasticitate dimanica a pamantului de
fundare conform PD 177/2001, se clasifica astfel:

Categoria Tipul de Tipul Regim Ep, Mpa
pamantului pamant climateric hidrologic
coezive P5 Il 1,2a 80,70

incadrarea pamanturilor dupa gradul de sensibilitate la inghet conform STAS
1709/2-90.

Gradul de
Nr. | sensibilitate la | Denumirea pamanturilor Tipul Granulozitate/diametrul
crt. inghet a conform STAS 1243-88 | pamantului particulelor mm
pamanturilor
3 foarte sensibile argila prafoasa, slab P5 sub 0,1
nisipoasa

Foraj F3 proba P2:

- adancimea 3,00m-4,00m: praf argilos, nisipos, marna cenusie:
- 1p=22,16% plasticitate mare;

- 1c=0,90 plastic vartos;

- S(r)=0,91 practic saturat;

- porozitate n=49,53%;

- e=0,96 afanat;
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- rezistenta la forfecare f0=130 ;

- coeziunea c=27 kPa;

- greutate volumica uscata Yd=1,790 g/cm3;

- modulul de deformatie liniara ES=11000 kPa;
- Pconv=250 kPa;

Valorile de calcul ale modulului de elasticitate dimanica a pamantului de fundare
conform PD 177/2001, se clasifica astfel:

Categoria Tipul de Tipul de Regim Ep, Mpa
pamantului pamant pamant hidrologic
coezive P4 Il 1,2a 80

incadrarea pamanturilor dupa gradul de sensibilitate la inghet conform STAS
1709/2-90.

Gradul de
Nr. | sensibilitate la | Denumirea paméanturilor Tipul Granulozitate/diametrul
crt. inghet a conform STAS 1243-88 | pamantului particulelor mm
pamanturilor
3 | foarte sensibile praf argilos, nisipos P4 sub 0,1

F4 (cota teren existent)

- 0,00m-0,30m=0,30m sol vegetal

- 0,30m-1,50m=1,20m praf argilos nisipos, negru, plastic consistent, cu plasticitate
mare, umed, afanat

- 1,50m-2,30m=0,80m argila prafoasa, slab nisipoasa, brun-cafeniu, plastic
consistent, cu plasticitate foarte mare, foarte umed, afanat

- 2,30m-6,00m=3,70m praf argilos, nisipos, marna cenusie, plastic vartos, cu
plasticitate mare, practic saturat, afanat

Foraj F4 proba P1:
- adancimea 0,50m-1,50m: praf argilos nisipos, negru:
- 1p=25,41% plasticitate mare;
- 1c=0,68 plastic consistent;
- S(r)=0,75 umed;
- porozitate n=63,04%;
- e=1,70 afanat;
- rezistenta la forfecare f0=90 ;
- coeziunea c=21 kPa;
- greutate volumica uscata Yd=1,660 g/cm3;
- modulul de deformatie liniara ES=8000 kPa;
- Pconv=220 kPa;

Valorile de calcul ale modulului de elasticitate dimanica a pamantului de fundare
conform PD 177/2001, se clasifica astfel:

Categoria Tipul de Tipul Regim Ep, Mpa
pamantului pamant climateric hidrologic
coezive P4 Il 1,2a 80
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Incadrarea pamanturilor dupa gradul de sensibilitate la inghet conform STAS
1709/2-90.

Gradul de
Nr. | sensibilitate la | Denumirea pamanturilor Tipul Granulozitate/diametrul
crt. inghet a conform STAS 1243-88 | pamantului particulelor mm
pamanturilor
3 | foarte sensibile praf argilos, nisipos P4 sub 0,1

F5 (cota teren existent)

- 0,00m-0,30m=0,30m sol vegetal

- 0,30m-1,60m=1,30m praf argilos nisipos, negru, plastic consistent, cu plasticitate
mare, umed, afanat

- 1,60m-2,50m=0,90m argila prafoasa, slab nisipoasa, brun-cafeniu, plastic
consistent, cu plasticitate foarte mare, foarte umed, afanat

- 2,50m-6,00m=3,50m praf argilos, nisipos, marna cenusie, plastic vartos, cu
plasticitate mare, practic saturat, afanat

F6 (cota teren existent)

- 0,00m-0,30m=0,30m sol vegetal

- 0,30m-1,40m=1,10m praf argilos nisipos, negru, plastic consistent, cu plasticitate
mare, umed, afanat

- 1,40m-2,20m=0,80m argila prafoasa, slab nisipoasa, brun-cafeniu, plastic
consistent, cu plasticitate foarte mare, foarte umed, afanat

- 2,20m-6,00m=3,80m praf argilos, nisipos, marna cenusie, plastic vartos, cu
plasticitate mare, practic saturat, afanat

F7 (cota teren existent)

- 0,00m-0,30m=0,30m sol vegetal

- 0,30m-1,00m=0,70m praf argilos nisipos, negru, plastic consistent, cu plasticitate
mare, umed, afanat

- 1,00m-2,10m=1,10m argila prafoasa, slab nisipoasa, brun-cafeniu, plastic
consistent, cu plasticitate foarte mare, foarte umed, afanat

- 2,10m-6,00m=3,90m praf argilos, nisipos, marna cenusie, plastic vartos, cu
plasticitate mare, practic saturat, afanat

F8 (cota teren existent)

- 0,00m-0,30m=0,30m sol vegetal

- 0,30m-1,30m=1,00m praf argilos nisipos, negru, plastic consistent, cu plasticitate
mare, umed, afanat

- 1,30m-2,30m=1,00m argila prafoasa, slab nisipoasa, brun-cafeniu, plastic
consistent, cu plasticitate foarte mare, foarte umed, afanat

- 2,30m-6,00m=3,70m praf argilos, nisipos, marna cenusie, plastic vartos, cu
plasticitate mare, practic saturat, afanat

(V) incadrarea in zone de risc (cutremur, alunecari de teren, inundatii) in conformitate
cu reglementarile tehnice in vigoare;

- Conform Planului de amenajare a teritoriului national, intensitatea seismica,
echivalata pe baza parametrilor de calcul privind zonarea seismica a teritoriului
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Romaniei, pentru zona studiata este de minim gradul VIl (exprimata in grade
MSK).

- Conform studiului geotehnic, pe suprafata studiata indicata de beneficiar si
proiectant nu au fost observate fenomene de alunecari, miscari de soluri, zone
cu exces de umiditate si afueri.

- Conform documentatiei pentru obtinerea avizului de gospodarie a apelor elaborat
de firma SC ECO CONSTRUCTING SRL, amplasamentul lucrariilor proiectate
este intr-o zona fara risc de inundabilitate. Cel mai apropiat curs de apa fiind
paraul Sovata la o distanta de aproximativ 375 m.

(V1) caracteristici din punct de vedere hidrologic stabilite in baza studiilor existente, a
documentarilor, cu indicarea surselor de informare enuntate bibliografic.

Conform Documentatiei Tehnice pentru obtinerea avizului de gospdarie a apelor
realziata de firma SC ECO CONSTRUCTING SRL

DATE HIDROLOGICE DE BAZA

Principala artera hidrografica a zonei este raul Tarnava Mica. Cursurile de apa din
regiune si stratele acvifere freatice sunt tributare Tarnavei Mica.

Regimul hidrografic, fiind influentat de conditiile fizico - geografice, este echilibrat,
de tip carpatic. Acest regim se caracterizeaza printr-o alimentare fluviatila intensa
a paraielor si debite relativ constante tot timpul anului. Ea inregistreaza un maxim
primavara, la topirea zapezilor si precipitatiile sunt mai abundente si un minim
iarna.

DATE HIDROGEOLOGICE

Subcarpatii Transilvaniei, in care se afla Sovata, sunt situati in partea de est a
Podisului Transilvaniei, fiind suprapusi pe zona cutelor diapire. Aici sunt specifice
depresiunile sub-montane de contact, dezvoltate in axul unor anticlinale diapire. O
astfel de depresiune este Sovata - Praid, modelata ca "vale de anticlinal". Ea a
luat nastere prin adancirea epigenetica a Tarnavei Mici si a afluentilor ei, intr-o
cuta anticlinala cu sare diapira (diapirismul este procesul prin care unele roci,
devenite plastice sub influenta presiunii migreaza spre suprafata si boltesc sau
strapung stratele acoperitoare).

Orientata pe directia nord-sud, depresiunea se inalta spre est in doua trepte
domoale, care constituie versantul de vest al Muntilor Gurghiu. Spre vest,
depresiunea este inchisa de dealurile Bichis (1079 m), Laposu (628 m) si Sinioara
(756 m). Acestea, ca si dealurile care marginesc statiunea (Stejarului, Ciresul,
Bert, Ciresel) sunt acoperite cu paduri de foioase si in amestec cu rasinoase.

Din punct de vedere geologic, zona este alcatuita din formatiuni sedimentare de
varsta badeniana, sarmatiana si pannoniana depuse pe fundul marii tertiare care a
acoperit tinutul cu multe milioane de ani in urma. Acestora li se adauga, mai ales
in albiile raurilor, formatiuni mai noi, predominant fluviatile, de varsta cuaternara.
Un loc important in stratigrafia si tectonica Depresiunii Sovata il ocupa masivele
de sare, de care sunt legate genetic lacurile sarate si in final, statiunea balneara.
Sarea este de varsta badeniana si s-a depus cu milioane de ani in urma, pe fundul
lagunelor marii tertiare, fiind apoi acoperita de formatiuni marine mai noi,
sarmatiene si pannoniene. In urma retragerii apelor, datorita unor miscéri tectonice
ale scoartei terestre si presiunii exercitate de rocile acoperitoare, sarea mai
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plastica, a migrat catre suprafata sub forma unor "samburi" sau cute diapire. in
deplasarea sa a boltit, sub forma de anticlinale, stiva stratelor sedimentare care o
acopereau.

Datorita eroziunii si degradarii, masivele de sare au fost descoperite, ajungand in
contact cu factorii atmosferici, determinand uneori alunecari de teren si prabusiri,
alteori, dizolvarea si prelucrarea carstica a sarii (diferite tipuri de depresiuni de
tasare), de care sunt legate genetic lacurile sarate din zona de vest a statiunii
Sovata. In partea de est a Lacului Ursu, formatiunile salifere si pliocene sunt
acoperite de aglomerate vulcanice, in care fenomenul carstic salin nu se mai pune
in evidenta, permitandu-se astfel dezvoltarea statiunii in aceasta zona.

Conform Codului de proiectare seismica P100-1/2013, amplasamentul se
incadreaza in zona seismica cu perioada de colt al spectrului de raspuns Tc=0,7
sec. Valoarea de varf a acceleratiei terenului pentru proiectare antiseismica
ag=0.10, cu IMP 225 ani si 20% probabilitatea de depasire in 50 ani.

INUNDABILITATEA AMPLASAMENTELOR
Amplasamentul lucrariilor proiectate este intr-o zona fara risc de inundabilitate. Cel
mai apropiat curs de apa este paraul Sovata la o distanta de aproximativ 375 m.

Lucrarile proiectate nu influenteaza axul cadastral a cursurilor de apa.
Lucrarile se incadreaza in schema cadru de amenajare a bazinului hidrografic
Mures.

Alimentarea cu apa a bazei de agrement se va realiza din reteaua publica de apa
potabila a orasului Sovata.

Apa folosita la umplerea bazinelor interioare si exterioare va fi tratata si recirculata
in mod continuu pentru a asigura o apa de calitate vizitatorilor.

Evacuarea apelor uzate menajere se va efectua in reteaua de canalizare a
orasului Sovata.

3.2. Descrierea din punct de vedere tehnic, constructiv, functional-arhitectural si
tehnologic:

— caracteristici tehnice si parametri specifici obiectivului de investitii;

— varianta constructiva de realizare a investitiei, cu justificarea alegerii acesteia;

— echiparea si dotarea specifica functiunii propuse.

Descriere din punct de vedere constructiv, functional-arhitectural

Varianta 1 (Optiunea Recomandata)

Date de baza

Suprafata totala a strandului (imprejmuit cu gard): 20.143 m?
Suprafata construita planificata

0 Cladire baie iarna-vara Nivel podea: +0,00 = 469,75 NMN 2.438 m?
1 Bazine exterioare de aventura 437 m?
2 Cladire administrativa  Nivel podea: -1,00 = 468,75 NMN 172 m?
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3 Cladire vestiar de vara Nivel podea: -0,55 = 469,20 NMN 443 m?
4 Bazin de strand 483 m?
5 Bufet-toaleta Nivel podea: +1,25 = 471,00 NMN 62 m?
6 Bufet-toaleta Nivel podea: -0,35 = 469,40 NMN 62 m?
7 Turn tobogane Nivel podea: -1,37 = 468,38 NMN 47 m?
Suprafata construita totala planificata: 4.144 m?
Grad de ocupare construita planificat: 20,6 %
Suprafata planificata pentru zone de relaxare

Suprafata planificata cu pavare: 2.595 m?
Terenuri sportive cu nisip: 846 m?
Loc de joaca: 82 m?
Curte economica cu pietris: 200 m?
Suprafata verde planificata: 12.276 m?
Procentaj spatii verzi planificate: 60,9 %
Capacitatea totala a strandului in sezonul estival: 1.260 persoane

Suprafatd minima necesara pentru relaxare: 8 m?/persoana, adica 12.000 m?

0. Cladire baie iarna-vara - suprafata neta utila totala: 2.438 m?

o Nivel bazin:
e 0.-1.1 camera tehnica cu rezervor de expansiune:
e 0.-1.8 camera tehnica cu rezervoare de expansiune:
o Parter:
e hol de primire, coridoare, toalete:
zond de acces, birouri administrative:
restaurant:
bucatarie:
coridoare, toalete:
zZona sauna:
~,Lumea copiilor’:
hala bazinelor: 960 m?
bazin cu apéa sarata si terapie cu sare uscata:

e coridor:
e Vvestiare, toalete:
e Zona relaxare:

1. Bazine exterioare de aventura - suprafata neta:

» Nivel bazin cu camera tehnica si rezervoare de expansiune:

e K1 bazin copii:
e K2 bazin pentru scéldat copii mici:
e K3 bazin pentru scaldat copii mici:

2. Cladire administrativa - suprafata neta:
» Nivel bazin cu camera tehnica si rezervor de expansiune:
e Parter: depozite, camera tehnica:

260 m?
54 m?
206 m?
2.236 m?
203 m?
57 m?
220 m?
130 m?
146 m?
211 m?
178 m?

131 m?
726 m?
121 m?
237 m?
368 m?

135 m?
135 m?
223 m?
67 m?
85 m?

182 m?
23 m?
159 m?
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3. Cladire vestiare vara - suprafata neta: 654 m?

» Parter: vestiare, toalete exterioare, bufet: 338 m?
o Etaj: coridor, vestiare personal, depozit: 316 m?
4. Bazin strand - suprafata neta: 74 m?
 Nivel bazin cu camera tehnica si rezervor de expansiune: 74 m?
o E3bazin strand: 350 m?
5. Bufet-toaleta - suprafata neta: 41 m?
6. Bufet-toaleta - suprafata neta: 41 m?
7. Turn tobogan si tobogane: 47 m?

Unitatile functionale ale strandului
0. Cladire de receptie — baie publica (all seasons)

Accesul pe teritoriul strandului se face din parcarea printr-un spatiu de asteptare
acoperit, dar deschis, iarna cu mai putine, vara cu mai multe casierii (neincalzite).

In partea cladirii de receptie, accesul spre strand se face printr-o trecere acoperita-
deschisa, iar pe termen lung se prevede instalarea unor porti de acces cu turnicheti;
accesul in partea de iarna a cladirii se face printr-un windfang.

Holul de primire si o parte din restaurant pot fi accesate fara bilet, iar in zona de
bai/wellness se poate intra doar prin porti de acces. Circulatia cu incaltaminte se face
pe scari catre etaj (cu lift aditional), de unde traficul cu papuci este separat printr-o
scara separata pentru a accesa facilitatile interioare.

Cladirea de receptie este impartita in trei unitati functionale distincte:
— Corp cladire parter
Intrare principala acoperita-deschisa, hol inchis si incalzit cu casierie, birou
administrativ cu cabinet medical, restaurant self-service cu bucatarie, conectat atat la
holul de primire, cat si la zonele de baie.
— Corp cladire cu etaj
La parter, scara si culoar conectate la hol, ,Lumea copiilor” (bazin pentru scaldat si
bazin pentru copii), bloc de sauna si wellness, zona de relaxare.
La etaj: vestiar cu 240 de locuri, zona de relaxare, bufet.
— Holul bazinelor
Bazin de aventura si divertisment, 3 tobogane interioare.
Holul cu bazin cu apa sarata — bazin cu apa sarata, terapie uscata cu sare.
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Pentru a extinde timpul de functionare a baii de iarna, blocul de sauna cu zona de bazin
cu apa sarata pot functiona independent, fiind separate de holul bazinelor. Partea
superioara poate fi ulterior amenajata ca spatiu terapeutic cu sare.

Accesul la bazinul de inot pentru scoala se face printr-un coridor de legatura care
traverseaza podul vestiarului de vara, iar serviciile la nivel ridicat pot fi utilizate cu bilet
suplimentar.

— Holul bazinelor este conectat la cladirea de acces a strandului si cuprinde bazin
acoperit general si un bazin de aventura si divertisment pentru tineri, avand o inaltime
mai mare a tavanului cu galerie de relaxare si tobogan interior. Partea superioara a
holului bazinelor are luminatoare cu ochiuri mobile pentru a permite o ventilatie
completa in modul de vara prin deschiderea peretilor exteriori din sticla.

Oaspetii ajung aici din holul de receptie sau din vestiarul de la etaj, conectat cu ,Lumea
copiilor” si bazinul cu apa sarata. Bazinul este protejat cu spalatoare de picioare langa
intrari si cu cabine de dus. Punctul de supraveghere al salvamarului este amplasat pe
un nivel intermediar peste spatiile tehnice.

« Bazin aventura-divertisment E1 - (suprafata 256 m?, nivel apa +0,40 m, adancimi
95 cm, 120 cm, 320 cm): recomandat pentru cei mici si tineri, cu jacuzzi, canal cu
curent, jeturi de apa, tobogan pe tub, tobogan de familie, zona cu perete de
escalada si bazin pentru sarituri, folosind instalatiile speciale de apa.

» Bazin de divertisment E2 - (suprafata 162 m?, nivel apa +0,40 m, adancimi 95
cm, 120 cm): recomandat pentru varste mai avansate, cu banci cu jacuzzi, dusuri
la nivelul gatului, banci cu hidromasaj, jeturi de apa si cabine de hidromasaj
acoperite cu galerie.
in zona bazinelor, 1anga peretii din sticld se vor amplasa sezlonguri pentru
relaxare.

Holul bazinelor are forma dreptunghiulara cu structura acoperisului din suporturi de otel
care intra deasupra cladirii cu doua niveluri pentru acces. Hala este impartita in doua
parti printr-un perete despartitor: bazinul de aventura si cel de divertisment. Camera
tehnica este extinsa in afara holului bazinelor, conectandu-se la bazinul exterior pentru
copii si cel de aventura.

In corpul iesit Tn exterior, acoperita cu terasa, gasim bazinele cu apa sarata, cel acoperit
si cel deschis.
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Date privind capacitatea cladirii baii de iarna:

P1 bazin pentru scaldat copii mici
« Recirculat
e Temperatura: 30-32 °C
o Adancime: 15-40 cm
o Suprafata: 29 m?
o Capacitate (0,5 persoane/m?): 14 persoane
P2 bazin pentru copii mai mari
« Recirculat
e Temperatura: 30-32 °C
e Adancime: 50 cm
o Suprafata: 35 m?
o Capacitate (0,5 persoane/m?): 17 persoane
Total bazine din zona ,Lumea copiilor’: 31 persoane
Numar sezlonguri pentru odihna: 19 bucati
Capacitate totala a zonei interne pentru copii pe baza bazinelor:
- 32 persoane x 1,25 = 39 persoane

Total bazine wellness: 10 persoane
Numar sezlonguri pentru odihna: 15 bucati
Capacitate totala wellness (inclusiv saunele):
- 22 persoane (saune) + 10 persoane (wellness): Total = 32 persoane

E1 bazin aventura-divertisment

e Recirculat

o Temperatura: 30-32 °C

e Adéncime: 95-320 cm

o Suprafata: 256 m?

« Capacitate (0,2 persoane/m?): 52 persoane
E2 bazin de divertisment

e Recirculat

o Temperatura: 30-32 °C

e Adéncime: 95-120 cm

o Suprafata: 162 m?

« Capacitate (0,2 persoane/m?): 33 persoane
Capacitate totala bazine in hala bazinelor de divertisment si aventura: 85 persoane
Numar sezlonguri aferente:

o Parter: 35 bucati

o Galerie: 110 bucati

» Total: 145 bucati
Capacitate totala hala bazinelor in functie de bazine (cu factor de 1,25): 85 x 1,25 = 106
persoane

S1 bazin cu apa sarata pentru sezut
e Umplere si golire
e Temperatura: 34-36 °C
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e Adancime: 95 cm
o Suprafata: 30 m?
« Capacitate (0,4 persoane/m?): 25 persoane
S2 bazin cu apa sarata in aer liber (folosit si iarna, acoperibil pe timp de noapte)
« Umplere si golire
o Temperatura: 34-36 °C
e Adancime: 95 cm
o Suprafata: 9 m?
« Capacitate (0,4 persoane/m?): 12 persoane
Total bazine in hala bazinelor cu apa sarata: 37 persoane
Numar sezlonguri aferente: parter 20 bucati
Capacitate totala a halei bazinelor cu apa sarata (cu factor 1,25): 37 x 1,25 = 46
persoane

Capacitatea totala a cladirii baii de iarna bazata pe capacitatea bazinelor: 223 persoane

La intrarile in spatiile bazinelor sau inaintea treptelor de acces in bazine se monteaza
spalatori de picioare si dusuri pentru pre-spalare. Cerintele de aderenta pentru
pardoselile planificate se stabilesc pe baza normei DIN:
» spatii publice (antreu, terase): R 10 (DIN)
spatii umede (spatii bazin, vestiare): R 11 A (DIN)
fundul bazinului: A (DIN)
fundul bazinului pe panta inclinata: B (DIN)
dusuri: B (DIN)
trepte piscine: C (DIN)
spalatori de picioare: C (DIN)

CONCEPT DE ACCESIBILITATE (INTEGRAL $I CORECTAT REVIZUIT)

Proiectul implementeaza principiul Designului Universal si al accesibilitatii universale pe
intreaga suprafata a strandului. Toate dotarile esentiale sunt amplasate constient la
parterul complexului, permitand utilizarea lor autonoma, egala si demna. Accesibilitatea
este limitata strict la spatiile de la parter, deoarece serviciile oferite in cadrul cladirii pot
fi utilizate complet si integral prin intermediul acestor incaperi. [ETF1]
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1. Masuri pentru Persoane cu Dizabilitate Fizica Temporara
(Persoane in convalescenta post-operatorie sau post-traumatica, utilizatori temporari de
cérje, cadre sau scaune rutiere, femei insarcinate) [ETF1]

Pante si Rampe de Tranzit: Toate diferentele de nivel din cladire sunt preluate
prin rampe cu o panta lina de legatura de maximum 5% (1:20), eliminand
complet pragurile. Rampele sunt prevazute la pornire si la sosire cu un spatiu
liber orizontal de manevra de minimum 1,50 m diametru, borduri de ghidare a
rotilor si doua linii de ména curenta (situate la inaltimile de 0,70 m si 0,95 m de la
suprafata de calcare). Rampele cu latimea mai mare de 1,50 m sunt echipate cu
bare de sprijin pe ambele laturi.

Spalatoare de picioare cu bypass controlat: Pentru accesul in toate zonele
protejate si delimitate prin spalatoare de picioare, este planificat si un acces cu
usa avand o latime libera de 90 cm. Aceasta este deschisa de catre personalul
de serviciu la cererea vizitatorilor cu mobilitate redusa, asigurand un tranzit uscat
si sigur pentru utilizatorii de scaune cu rotile, cérje sau cei care poarta ghips.
Centru de inchiriere dispozitive de asistenta rezistente la apa: Se pune la
dispozitie un serviciu de inchiriere pentru carje impermeabile, cadre de mers sau
scaune rulante din plastic special proiectate pentru mediul umed, pentru ca
vizitatorul sa nu fie obligat sa isi utilizeze dispozitivele proprii de strada, evitand
riscul de deteriorare materiala sau de contaminare igienica a plajelor.

- Amplasament: Birou administrativ, parter, camera cod 0.0.2.7.

Servicii de terapie si reabilitare: Vizitatori pot beneficia de tratamente balneare si
de recuperare fizica ce pot fi accesate prin suportul asigurarilor de sanatate si pe
baza unui bilet/recomandare medicala — in cazul de fata, baile calde cu apa
sarata.

- Amplasament: Bazinul cu apa sarata, parter, camera cod 0.0.9.1.
Asistenta personala dedicata: Instruirea specifica a salvamarilor si a personalului
operativ (management) pentru acordarea de sprijin activ persoanelor care se
deplaseaza cu céarje pe plajele umede ale bazinelor sau la intrarea si iesirea din
apa.

- Implementare: Etapa de operare si management.

Politici flexibile de ticketing si prelungire a biletelor/abonamentelor: Posibilitatea
suspendarii sau prelungirii valabilitatii beneficiilor/abonamentelor achizitionate,
pe baza unei adeverinte medicale, pentru perioada in care intervine
impedimentul de sanatate temporar.

- Implementare: Etapa de operare si management.

2. Masuri pentru Persoane cu Dizabilitate Fizica Definitiva
(Utilizatori permanenti de scaune cu rotile, persoane cu amputatii sau afectiuni
neuromotorii ireversibile) [ETF1]

Grup Sanitar si Vestiar Adaptat Unisex: Spatiu special amenajat la parter,
deosebit de important pentru a fi utilizat de ambele sexe si accesibil independent
din culoar. in interiorul toaletei este asigurata suprafata liberd necesara rotirii
scaunului cu rotile, sub forma unui cerc cu diametrul minim de 1,50 m. Spatiul se
deschide spre exterior.

- Usa grupului sanitar: Are o latime libera de 90 cm, se deschide spre
exterior, este usor de manevrat si poate fi inchisa direct din scaunul cu
rotile. Sectiunea inferioara a usii (pe primii 30 cm) are protectie rezistenta
la impact, iar pe partea interioara este montat un méaner de tragere la o
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inaltime de 60-70 cm, cu lungimea minima de 60 cm. incuietoarea nu
necesitd miscari de rasucire si poate fi deschisa din exterior cu o cheie
master.

- Zona WC-Lavoar: Langa vasul WC este garantat un spatiu lateral de
minimum 0,80 m si in fatd un spatiu liber de minimum 1,35 m. Vasul WC
este de tip inaltat, fiind pozitionat la 0,46 - 0,48 m de la nivelul pardoselii
finite, iar proeminenta sa fata de planul peretelui este de minimum 0,70 m.
Pentru sprijinirea transferului din scaunul cu rotile, vasul WC este echipat
pe ambele laturi cu bare de sprijin: un maner fix pe partea cu peretele si
un maner rabatabil pe verticald pe latura libera dinspre spatiu. inaltimea
barelor de sprijin este de 0,75 m de la linia pardoselii. Lavoarul (chiuveta)
are o margine de forma concava, fiind prevazut cu zona de sprijin pentru
coate si echipat cu o baterie monocomanda cu parghie lunga, operabila
cu o singura mana. Pentru a permite accesul frontal, lavoarul este montat
la o inaltime maxima de 0,86 m de la podea si este realizat cu spatiu liber
decupat pentru genunchi. Deasupra lavoarului este instalata o oglinda
inclinabila, pozitionata astfel incat sa poata fi utilizata complet atat din
picioare, cat si din pozitia sezand. Pardoseala grupului sanitar este
realizata cu finisaj antiderapant, eficient inclusiv in conditii de umiditate
crescuta.

- Configuratia Dulapurilor (NP 051): Pentru a permite pozitionarea corecta
si apropierea frontala totald a caruciorului, dulapurile dedicate din vestiar
sunt suspendate pe consola, lasénd un spatiu liber sub ele de minimum
60 cm inaltime de la pardoseala si o adancime libera de patrundere sub
mobilier de minimum 30 cm. Rafturile interioare utilitare, barele de haine si
sistemele de inchidere ale acestor dulapuri sunt pozitionate exclusiv in
intervalul de inaltime optim cuprins intre 40 cm si maximum 1,30 m de la
podea, asigurand utilizarea completa a depozitarii fara efort din pozitia
sezand.

- Amplasament: Parter, cladirea principala, camera cod 0.0.1.7.

Sistem de control acces adaptat: Restrictiile de flux pentru vizitatori, necesare din
cauza sistemului de ticketing zonat, sunt realizate de regula prin turnicheti
rotativi, bariere si pereti despartitori. Trecerea accesibila este asigurata in toate
cazurile printr-un canat de usa mobil separat (Iatime utila minimum 90 cm),
operat manual de personal sau printr-un sistem electronic dedicat de curenti
slabi.

- Pozitie pe plan: Amplasat pe axul principal de control din Foaier (Plansa
A-1.2, intrare receptie).

Dotari Wellness Incluzive: [n zona saunelor, sauna finlandez& este realizat pe o
platforma ridicata cu trepte din cauza inaltimii libere inferioare a camerei tehnice
de subsol de dedesubt; totusi, in acest spatiu si in camera cu aburi accesul
persoanelor cu dizabilitati nu este permis din cauza riscului de supraincalzire a
echipamentelor metalice de asistenta. Vizitatorii in scaun cu rotile au acces
complet la Bio-Sauna (prevazuta cu usa fara prag de 90 cm si spatiu liber interior
de pozitionare) si in sala de relaxare tip Tepidarium.

- Pozitie pe plan: in cadrul blocului Wellness-Sauna, pe latura sud-vestica a
parterului (Plansa A-1.2).
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3. Ma Masuri pentru Persoane cu Dizabilitate de Vedere (Nevazatori si Persoane
cu vedere slaba) [ETF1]

Covoare si Benzi de Ghidaj Tactil-Vizual: Pentru persoanele cu deficiente de
vedere, este obligatorie realizarea in pardoseala a unor benzi de ghidaj cu o
textura si o culoare diferita (gri inchis), puternic contrastanta in raport cu gresia
bej generala finisaj SINTESI Valsusa. Aceste covoare tactile asigura ghidarea si
avertizarea in siguranta a persoanelor ambliope in preajma zonelor de pericol.
Persoanele complet nevazatoare pot utiliza serviciile cladirii doar insotite.

o Amplasament: La toate nivelurile cladirii, pozitionate pe axul central al
culoarelor principale de circulatie, pana la intrarile in grupurile de incaperi
si marginile bazinelor.

Sistemul Informational Centralizat: Pentru facilitarea orientarii in cadrul institutiei,
se va implementa un sistem de informare si semnalizare bine gandit, unitar si
consecvent aplicat, care joaca un rol critic in eliminarea barierelor de comunicare
pentru persoanele dezavantajate din cauza unor deficiente senzoriale. La
exterior, placile si hartile exterioare sunt montate pe fatada cladirii sau pe stalpi la
o inaltime de 1,50 m (la nivelul ochilor), cu informatii tactile — caractere in relief si
scriere Braille, beneficiind de un iluminat artificial direct si puternic. La interior,
langa intrarea principala, se instaleaza panouri centrale master cu o harta
schematica in culori contrastante si simboluri tactile, accesibila si pentru
persoanele cu deficiente de auz.

Indicatoare de functiune pe culoar: Pentru identificarea numarului si functiunii
tuturor incaperilor, pe perete, strict pe partea cu clanta a usii, la inaltimea de 1,50
m (la nivelul ochilor), se monteaza placute indicatoare cu texte si piktograme
clare, usor de citit si interpretat. Dimensiunea in centimetri a textelor si
simbolurilor este de cel putin 1,5 ori mai mare decéat distanta de citire exprimata
in metri, iar piktogramele au o latura minima de 15 cm, fiind completate in mod
obligatoriu cu inscriptii in relief si in limbaj Braille.

Marcaje de securitate pe suprafete vitrate: La usile vitrate, se prevad bare
orizontale de compartimentare sau alte marcaje vizuale integrate in intervalul de
inaltime 90-150 cm, pentru o mai buna identificare de catre persoanele cu
vedere slaba. Pentru sprijinirea orientarii, tocul usii are o culoare puternic
contrastanta in raport cu peretele si canatul usii.

4. Masuri pentru Persoane cu Dizabilitate de Auz (Surzi si Persoane cu deficiente
de auz) [ETF1]

Sisteme de Securitate si Avertizare Optica Vizuala: Intrucat in mediul umed si
reverberant (ecou) din salile de bazine aparatele auditive trebuie demontate
pentru protectie, avertizarea se bazeaza pe canale vizuale. Proiectul prevede un
sistem de alarmare la incendiu cu semnalizare luminoasa, constand in montarea
in sala piscinelor, in vestiare, in cabinele de saune si in grupurile sanitare a unor
corpuri de iluminat de avertizare de tip stroboscopic, cu lumina intermitenta
puternica, ce indica vizual starea de pericol.

Panouri Informationale si Ceasuri Digitale: Mesajele transmise prin sistemul
public de sonorizare (voce) sunt dublate si transpuse in format text scris, fiind
afisate in timp real pe ecrane/afisaje digitale master amplasate in medii vizibile
din mai multe puncte ale halei de bazine si foaierului. De asemenea, se prevad
piktograme universale clare (simboluri vizuale recunoscute international) in
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zonele de vestiare, dusuri si bazine, care sa asigure orientarea corecta fara a fi
necesara citirea unor explicatii textuale extinse.

Bucla de Inductie Magnetica la Receptie: Integrarea la nivelul casieriilor si
punctelor de informatii a unui sistem de bucla electromagnetica (comutator tip T),
care filtreaza si elimina zgomotul de fond din foaier, transmitand vocea
receptionerei direct in aparatul auditiv al oaspetelui cu deficiente de auz.
Pregatirea si instruirea personalului: Instruirea salvamarilor, instructorilor de inot
si a receptionerilor pentru cunoasterea semnelor si gesturilor de baza pentru
securitate (gesturi clare pentru ,Stop”, ,Pericol”, ,lesiti din apa”, ,Este totul in
regula?”), cu mentinerea contactului vizual direct si vorbire rara si articulata
pentru citirea pe buze.

5. Masuri pentru Persoane cu Dizabilitati Multiple sau Combinate
[ETF1]

Evaluarea Capacitatii Functionale de Suport Integrat: Vizitatorii care prezinta
dizabilitati multiple sau combinate (asocierea simultana a doua sau mai multe
deficiente, cum ar fi dizabilitatea intelectuala asociata cu deficiente motorii
severe, sau stadiul de surdo-blind) necesita cel mai ridicat nivel de asistenta si
suport in cadrul unui complex acvatic. Pentru aceasta categorie, masurile clasice
de accesibilitate fizica sunt insuficiente, interventiile trebuind sa se bazeze pe
protocoale de siguranta absoluta, abordari multisenzoriale si asistenta personala
dedicata.

Incadrarea si Limitarea Serviciilor pe Principiul Proportionalitatii: Avand in vedere
ca destinatia si functiunea complexului proiectat este strict de strand si parc
acvatic de divertisment, nefiind incluse servicii medicale sau de recuperare
balneara specializata, pe baza principiului accesibilizarii proportionale a
proiectului, investitia nu poate asigura servicii sau dotari specifice dedicate
categoriei persoanelor cu dizabilitati multiple/corporate.

6. Dispozitivul Mobil de Imersare in Bazin (Lift Portabil)

(Element tehnologic critic pentru accesul in apa) [ETF1]

Pentru asigurarea accesului fizic in bazine, complexul este dotat cu 1 bucata Dispozitiv
de Imersare Mobil pe Acumulatori (Echipament tip i-Swim / BluOne sau similar lift
portabil certificat CE).

Specificatii Tehnice si Operationale Reglementate:

Mod de operare si capacitate: Dispozitivul este strict monopersoana. Acesta este
activat si operat exclusiv de catre personalul de serviciu sau salvamarii
complexului, fiind interzisa utilizarea sa complet independenta fara
supraveghere. Elevatorul este mobilat pe 4 roti cu rulmenti, echipat cu sistem de
franare automat la ghidon si stabilizatori de siguranta pentru fixarea pe pozitie la
marginea cuvei. Capacitatea sa de ridicare nominala este de minimum 120-135
kg.

Regim de partajare (Dispozitiv unic mobil): Proiectul prevede achizitia a 1 singure
bucati (o singura unitate) dispozitiv mobil. Din acest considerent tehnic,
echipamentul deserveste o singura persoana o data (utilizare succesiva), nefiind
vorba despre lifturi individuale alocate pentru fiecare bazin. Structura sa pe role
permite Tnsa partajarea eficienta, putand fi mutat rapid pe plaja pentru a deservi
succesiv bazinele: Bazinul de divertisment E2, Bazinul de hidromasaj V1, Bazinul
cu apa sarata interior S1 si Piscina exterioara generala E3 (in sezonul cald).
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» Restrictii functionale: Pe baza principiului accesibilizarii proportionale, aparatul
nu poate fi utilizat la Bazinul de aventura E1, deoarece elementele dinamice si
jocurile de apa (elementele de divertisment / curentii artificiali) pot destabiliza sau
matura scaunul elevatorului, punand in pericol siguranta utilizatorului. De
asemenea, turnul de tobogane C1-C5 este declarat neaccesibil structural din
motive stricte de siguranta la alunecare/impact.

« Utilizarea de catre Minori (Siguranta Pediatrica): Echipamentele din gama i-Swim
si BluOne sunt pe deplin compatibile pentru utilizarea de catre copii/minori, fiind
recunoscute international in domeniul asistentei pediatrice. Pentru asigurarea
protectiei categoriei pediatrice, echipamentul este dotat obligatoriu cu accesorii
reglabile suplimentare incluse in proiect:

1. Harnasament/Centura de siguranta cu prindere in 5 puncte (tip ham
pediatric), care fixeaza ferm pozitia trunchiului copilului si previne
alunecarea de pe scaun in timpul imersiei.

2. Suport de picioare si rezematori de brate (cotiere) reglabile pe inaltime,
adaptabile la lungimea redusa a membrelor minorilor.

Manevrarea echipamentului in cazul minorilor se executa obligatoriu de
catre personalul strandului, in prezenta directa si cu acordul scris al
parintelui sau tutorelui legal pe plaja bazinului.

TABEL CENTRALIZATOR DE LOCALIZARE A SOLUTIILOR (PLANSA A-1.2 -
PARTER)
[ETF1]

Nr. Denumire Echipament/  Pozitie Exacta pe Planul Parter

ort. Masura de Accesibilitate  (Plansa A-1.2) Tip Dizabilitate Adresata

1 Rampa de acces lina Coridor central, legatura foaier - Fizica (Temporara /
(panta 5%) plaja bazine interioare Definitiva)
> 1 buc. Dispozitiv mobil de Stationat la Postul de Salvamar Fizica (Definitiva) - Adulti
imersie (Plaja E1/E2), partajat intre bazine / Minori
. . . Zona tehnica estica, camera cod R o
Grup Sanitar si Vestiar S Fizica (Definitiva) -
3 Adaptat 0'0;1'?' _Dulapurl suspendate la 60 Unisex (Cote NP 051)
cm Tnaltime
4 Usa bypass spalator Puncte de trecere vestiare - plaja Fizica (Carucior / Scaun
picioare bazine (Latime utila 90 cm) cu rotile / Carje / Ghips)
5 Panou schematic tactil /  Windfang intrare principala, pe Vedere (Nevazatori /
Braille peretele drept (Inaltime 1,50 m) pers. cu vedere slaba)
6 Benzi de ahidai ceramic Traseu continuu: Foaier -> Vedere (persoane cu
9 I Coridoare -> Margini bazine vedere slaba)
7 Ecrane LED informare text 1 buc. in Foalle,r receptie; 1 buc. pe Au; (Sur2| / persoane cu
peretele halei E1 deficiente de auz)
8 Strgboscoape luminoase In toate _cele 4 colturi ale halei, Auz / Sigurants Incendiu
rosii saune si vestiare ’

ELEMENTE STRUCTURALE (Faza SF):

Fundatii

Fundatia halei se poate realiza independent de structura bazinelor si de echipamentele
camerei tehnice de apa, desi placa de beton de la nivelul solului din camera tehnica si a
rezervoarelor de expansiune este legata de fundatia a stélpilor, dar poate fi separata
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prin rosturi de lucru.

Conform raportului geotehnic, nivelul asteptat al apei subterane este la -3,00 m, astfel
ca nu este necesara drenarea santurilor de fundatie.

Fundatia structurii halei consta in mare parte din fundatii izolate din beton armat, legate
local de placile monolit din beton armat (detalii suplimentare in descrierea tehnica a
structurii).

Grinzi de fundare, pereti de subsol, plinte

Grinzile de fundare si soclurile din boltari de beton sunt strans legate de fundatiile halei
si peretii din beton armat ai spatiilor tehnice si rezervoarelor de expansiune.
Etanseitatea la apa a structurii subsolului si a bazinului este asigurata de betonul armat
impermeabil cu aditivi PENETRON.

Raportul geotehnic mentioneaza ca nivelul relevant al apei subterane este la -2,00 m,
astfel ca pentru trecerile tehnice mai adanci trebuie asigurata etanseitatea impotriva
presiunii apei.

Conexiunile la soclu la hala bazinului sunt Tn mare parte realizate cu placi de beton tip
pavele sau peretele cortina din aluminiu pentru fatada. Peretii din beton brut si stalpii de
beton au plinta placata cu gresie la interior, iar exteriorul este cu izolatie XPS lipita,
acoperita cu placi subtiri din beton.

Structuri verticale

in hala bazinului si in alte parti, structura este alcatuita in principal din stalpi, pereti si
pereti de rigidizare din beton armat monolit, cu tratament impermeabil PENETRON
(detalii tehnice suplimentare in proiectul de structura).

in alte zone, se regasesc stalpi monoliti din beton, zidarie si pereti de rigidizare.
Camera tehnica de la acoperis utilizeaza cadru din otel HEA160.

Structuri orizontale

In hala bazinului sunt grinzi si stalpi din beton armat monolit, plansee din beton armat
deasupra camerei tehnice de subsol si la nivelul galeriei. Deasupra saunei si zonei
pentru copii este o structura din diafragme de beton armat cu pereti din beton monolit
curbati.

Camera tehnica de ventilatie foloseste cadru din otel HEA160.

Scari

Scarile din beton armat monolit integrate in placa de beton peste camera tehnica sunt
acoperite cu pardoseala din gresie ceramica antiderapanta C, cu balustrade si méana
curenta din otel inoxidabil.

in hala bazinului este scara usor curbata pe diafragma de beton intermediar.

Cladirea de receptie are scara in trei rampe, prinsa de casa liftului din beton armat.

Structura acoperis

Hala bazinului — acoperis drept, sprijinit in centru pe grinzi cu zabrele din otel, grinzi din
lemn stratificat incleiat, pe care sunt montate panouri prefabricate cu rame din lemn,
placate cu scanduri de rasinoase cu nut si feder, peste care vine folia bariera de vapori
cu continuitate etansata. Pe panouri se sprijina grinzi transversale si capriori de lemn,
cu izolatie termica intre, folie pentru ventilarea vaporilor, sipci pentru suport si placa
OSB suport invelitoare din tabla.
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Camera tehnica de ventilatie — structura cu grinzi curbate din otel HEA160 in care este
integrata o constructie din lemn cu grinzi transversale, cu capriori din scandura, izolatie
termica, strat de ventilatie/difuzie a vaporilor si placa OSB.

Antreu si restaurant — acoperis drept cu grinzi din lemn stratificat incleiat, placaj din
scanduri de rasinoase cu nut si feder si strat superior continuu de bariera de vapori. Pe
stratul de scandura se sprijina capriori cu izolatie termica intre, folie pentru ventilarea
vaporilor, sipci de sustinere si placa OSB.

Acoperis

Acoperisul are invelitoare din tabla de aluminiu cu strat protector, aplicat pe folie
geotextila.

Hala bazinului — ventilatie pentru evacuarea vaporilor de presiune, instalata intre
capriori.

Camera tehnica de ventilatie — ventilatie laterald pentru evacuarea vaporilor de
presiune.

Antreu si restaurant — ventilatie pentru evacuarea vaporilor de presiune instalata atat
intre capriori, cat si in partea superioara.

Pereti

Ziduri de compartimentare din ceramica cu grosimi de 10 cm.

Pereti din profile metalice cu placi gipscarton prinse de structura acoperisului la camera
tehnica de ventilatie si hala bazinului, cu placaj din placi gipscarton EI30A2 pe partea
interioara, iar pe partea exterioara, izolatie termica EPS fixata prin lipire si insurubare,
cu finisaj tencuit tip dryvit.

Etansari
Etansari cu membrana bituminoasa modificata peste placile de beton armat si in zonele
tehnice pentru protectia impotriva vaporilor.
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Membrana de hidroizolatie din PVC PROTAN SE 1.6 (sau similar) pentru acoperisul
plat.

Hidroizolatii lichide, aplicate manual contra apei tehnologice in noile spatii cu piscine si
in zonele umede (dusuri), atat pe pardoseli cat si pe pereti (detalii in materialele utilizate
pentru spatiile piscine).

Bariera de vapori

La planseul de inchidere, pe suprafata superioara a panourilor prefabricate de beton, se
aplica un strat de bariera de vapori din membrana bituminoasa modificata, laminata cu
folie de aluminiu embosata (cu textura cu puncte), lipita integral intre panouri, pentru a
proteja izolatia termica aflata deasupra.

Izolatii termice

La pardoselile cu incalzire in pardoseala din spatiile umede (hala bazinului) se
utilizeaza izolatie termica XPS rezistenta la incarcaturi de calcare, iar la pardoselile
incalzite ale galeriei se foloseste izolatie EPS.

in zonele de plinta (pe fatada si pe suprafata interioara a aticului) se aplica izolatie
termica XPS.

Pe acoperisul tip terasa se utilizeaza izolatie EPS rezistenta la incarcaturi, pentru pana,
care serveste si ca strat de inclinare pentru asigurarea unei pante minime de 2%.
Pe fatade sunt aplicate izolatii EPS si vata minerala pentru crearea unei bariere
impotriva incendiilor la fatada (in zona consolelor etajului si in unele locuri deasupra
ferestrelor parterului).

Pardoseli
Pardoseli din gresie ceramica si ceramica pentru piscine, cu grad antiderapant
corespunzator pentru fiecare functie (detalii in specificatiile materialelor pentru piscine).

Finisaj pereti
Pereti tencuiti si vopsiti, cu faianta in zonele cu piscine si spatii umede (detalii conform
materialelor utilizate in piscine).

Vopsitorii

in zonele piscinelor si spatiilor umede, peretii, tavanele si tavanele false vor avea doua
straturi de vopsea dispersiva rezistenta la umiditate.

Pe structurile metalice, in spatiile interioare fara umiditate se aplica un grund
anticoroziv, iar in spatiile exterioare si interioare cu umiditate, dupa zincare termica
industriala, se aplica doua straturi de vopsea de finisaj.

Stalpii portant din otel primesc un strat de vopsea ignifuga (detalii suplimentare in
specificatiile vopselelor ignifuge utilizate).

Pe suprafetele din lemn, atat exterioare, cat si interioare, se aplica doua straturi de lac
fin transparent in culoarea pinului (conform mostrei de culoare prealabile), in armonie
cu vopseaua ignifuga galbena Polylack Wood transparent aplicata pe grinzile principale
si cadrele rigide din lemn stratificat.

Tavane false

In hala bazinului vor fi instalate tavane false din placa aquapanel, iar in zona de
relaxare a galeriei tavane din gipscarton rezistent la umiditate, cu acces la spatiile
tehnice.
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in spatiile bazinelor si umede se vor realiza tavane din elemente de lemn cu spatii intre
ele, conform planurilor pentru tavane false. Panourile din hala bazinului sunt
prefabricate in atelier si asamblate pe santier cu suruburi pe structuri metalice, cu
canale de ventilatie vizibile in anumite zone.

Suspensia tavanelor din lemn lamelar este realizata cu elemente profile din otel.
Elementele suplimentare care se vor monta (lustre, boxe etc.) trebuie sa fie sustinute
separat, fie prin bare de prindere, fie prin profile suplimentare, pentru a prelua sarcina
pe structura portanta. Pentru aceasta distribuitie a incarcaturilor, in functie de
capacitatea structurala, pot fi necesare sisteme de suspendare suplimentare.

Usi si ferestre exterioare

Sisteme exterioare de tamplarie din aluminiu cu rupere de punte termica (coeficient de
transfer termic maxim 1,4 W/m?K), cu geam tripan termoizolant (Ug = 1,0 W/m?K).
Prinderea acestora in zidaria cu placaj din caramida se face prin fixare intr-un profil U
termoizolat din aluminiu, ancorat pe perete, iar structura este aliniata cu suprafata
interioara a placajului din caramida.

Pentru trecerile toboganelor, cadrul ferestrelor este instalat mai intéi, iar dupa montarea
toboganelor, se executa pe santier masuratorile de detaliu. Insertia termoizolanta este
fabricata din patru piese, montata cu garnituri din cauciuc si fixata cu suruburi intre
clemele de fixare a geamului.

in spatiile bazinelor, zonele joase ale peretilor din sticla si ale usilor sunt realizate cu
geam securizat lipit.

Pereti si usi interioare

Usi cu cadru din otel vopsit, cu canaturi realizate din panouri pentru spatii umede, cu
suprafata laminata din lemn rosu de pin, conform specificatiilor din planurile de
executie. Manere, balamale si accesorii din otel acoperit cu plastic.

Pereti si usi din sticla securizata fara cadru, cu balamale si ménere din otel, respectiv
manere tubulare din otel.

Pereti despartitori
Pentru dusurile exterioare se utilizeaza panouri rezistente la apa din HPL, montate
conform specificatiilor, cu accesorii metalice acoperite cu plastic.

Mobilier fix si mobil

Fronturile mobilierului si ale tejghelelor incorporate sunt placate cu scanduri de lemn
rosu de pin, adaptate la panourile despartitoare, iar suprafata este laminata din lemn
rosu de pin. Tejgheaua are picioare ridicate din otel aparent, conform specificatiilor.
Ghivecele pentru flori sunt acoperite cu plastic si au insertii interioare din tabla
galvanizata.

Scaunele au cadru metalic cu picioare acoperite cu capace din plastic, iar sezutul este
din material plastic. Sezlongurile au cadru din aluminiu tratat prin tehnologie de sablare
(»satinare”) si plasa din plastic. Sistemele de rafturi au cadru metalic din otel.

Confectii metalice

Proiectele si specificatiile pentru elementele metalice din otel zincat termic asociate
structurilor din lemn stratificat incleiat se regasesc in planurile structurale, iar vopseaua
de acoperire este inclusa in bugetul arhitectural.
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Elementele metalice pentru spatiile exterioare si interioare umede sunt realizate din otel
zincat termic, cu fixari si asamblari pe santier realizate prin conexiuni insurubate din
otel.

Structurile manerelor si balustradelor din zona bazinelor sunt din otel inoxidabil lustruit.
Balustradele si manerele montate in bazine sunt fabricate din otel inoxidabil aliaj KO-
36Ti, finisat lustruit, fixat cu dibluri din otel inoxidabil.

Elementele metalice din bazine mentionate in planurile si specificatiile arhitecturale se
limiteaza la ménere, iar elementele metalice legate de tehnologia instalatiilor pentru apa
sunt detaliate in specificatiile tehnice pentru instalatii.

Tobogane

o S1: Tobogan spirala din elemente de plastic POLIN Type 4 (sau similar),
diametru 825 mm, lungime 32,09 m, diferenta de nivel 6,10 m.

e S2: Tobogan Kamikaze din elemente de plastic, POLIN Type 4 (sau similar)
,diametru 825 mm, lungime 29,73 m, diferenta de nivel 5,50 m.

o S3: Tobogan familial din elemente de plastic, POLIN Type 7 (sau similar),
dimensiune 500x2250 mm, lungime 8,61 m, diferenta de nivel 2,00 m.
Toboganele sunt montate pe cadre metalice zincate, cu elemente de fixare
furnizate de fabricant. Toboganul familial este sprijinit pe o placa betonata
inclinata.
in jurul toboganului familial se va monta o plasa metalicd de protectie impotriva
intrarii neautorizate, care face parte integranta din structura toboganului.
Sistemul tehnic de alimentare cu apa preia cantitatea necesara pentru
functionarea elementelor de divertisment din spatiul de sub tobogan.

Fatade

Pe vestiarul de vara, pe camera tehnica de la acoperis si pe portiuni mici ale halei
bazinului, vor fi aplicate finisaje prin tencuiala texturata termoizolata, cu hidroizolatie
ridicata pe soclu. Zone vizibile la parter pe fatada nordica vor avea placari ceramice.
Hala bazinului va avea placari din elemente de beton prefabricat sub forma de
caramida.

Elemente metalice exterioare

Coame, atice, pervazuri ferestre si sistem de jgheaburi si burlane din tabla de aluminiu
cu acoperire din plastic. Jgheabul ascuns al halei bazinului este din tabla zincata
sudata.

Finisaje ignifuge

Pentru structurile din otel — stalpi de sustinere ai camerei tehnice si halei de ventilatie,
se cer min. 30 minute rezistenta la foc (REI 30), utilizdnd vopsea ignifugd POLYLACK
A, un produs pe baza de rasina termoexpandabila pentru protectia pasiva a structurilor
metalice. Rezistenta la foc a structurilor metalice portante poate fi crescuta pana la 60
de minute (R 60).

Pentru structurile din lemn stratificat — grinzi principale si cadre rigide — se solicitd minim
15 minute rezistenta la foc (C REI 15), cu aplicare de POLYLACK WOOD
TRANSPARENT, o vopsea pe baza de rasini acrilice termoexpandabila.
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Materiale pentru piscine si spatii umede

« Pardoseli
Pardoseala placi antiderapante categoria C, cu chituire epoxidica Kerapoxy CQ
(sau similar) cu efect antimicrobian rezistenta la acizi, cu rosturi de minim 2 mm.

e Chituri elastice
Pentru rosturi flexibile, colturi interne si rosturi de dilatare, se folosesc chituri
siliconice monocomponente pe baza de dispersie, emulsie de rasina sintetica,
cum este PRIMER FD, cu masa siliconica elastica pe baza de acid acetic,
rezistenta la mucegai si bacterii, de tip MAPESIL AC sau similar.

Adezivi

Adeziv pe baza de ciment cu elasticitate sporita Keraflex S1 sau similar, rezistent la
deplasari, fara alunecare, cu timp prelungit de aplicare, pentru placi ceramice si din
piatra.

Hidroizolatii

o Doua straturi de mortar elastic pe baza de ciment Mapelastic sau similar,
rezistent la presiunea apei, cu o grosime minima totala de 2,5 mm, aplicat pe
intreaga suprafata cu armare prin plasa din fibra de sticla rezistenta la
alcalinitate.

« Banda elastica hidroizolanta, rezistenta la alcalinitate, cu elasticitate si
etanseitate pentru rosturi de imbinare, rosturi de dilatare si imbinarile
tubulaturilor, realizadnd un guler de etansare.

e Pregatirea suportului prin umezirea cu apa mata a substratului.

Sistem de hidroizolatie tencuita pe baza de ciment si aditivi speciali, utilizat
pentru hidroizolatia peretilor fundatiilor, subsolurilor, piscinelor ingropate si
rezervoarelor. Sistemul respecta standardele MC si IR pentru protectia
structurilor din beton conform cerintelor C.

Nivelarea substratului

Mortar de egalizare cu priza rapida, pe baza de ciment, cu armare prin fibre, aplicabil in
strat intre 3 si 30 mm, destinat pentru uniformizarea denivelarilor pe pardoseli si pereti,
atat in interior, cat si in exterior.

Exemplu: Planitop Fast 330 sau similar.

Structura portanta:

Structura din beton armat impermeabil, dimensionata structural, cu grosime minima de
30 cm, rezistenta la apa la o presiune de pana la 5 atm la imbinarile orizontale si
verticale si la rosturile structurale.

Etanseitatea este asigurata cu profil de cauciuc hidrofil, flexibil si expansiv, pe baza de
polimer acrilic, si lipit cu adeziv, un adeziv tixotropic, fara solventi, pe baza de polimer
MS, care se intareste in prezenta umiditatii.

Drenaj si protectie pereti bazine:

Membrana de protectie si drenaj cu 4 straturi, proiectata special pentru protectia
hidroizolatiilor elastice la peretii de subsol si piscine DORKEN Delta-Geo Drain Quattro
sau similar.
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Finisajele pardoselilor in hala bazinelor:

« In bazine: ceramica pentru piscine Agrob Buchtal Chroma Pool sau similar, mix
albastru si portocaliu, cu grad de alunecare A pe suprafetele generale, iar pe
scari, la spalatori de picioare si pe platforma de sarituri cu grad de antiderapare
C, dimensiuni 12,5 x 12,5 cm si mozaic de 2,5 x 2,5 cm.

o La pardoselile generale din zona bazinelor: gresie SINTESI Valsusa Bej sau
similar, cu banda de ghidare pentru persoanele cu deficiente de vedere din
gresie (gri inchis), cu grad de antiderapare B, dimensiuni 60 x 30 cm.

» Suprafetele aditionale in jurul bazinului: ceramica, mix albastru si portocaliu, grad
de antiderapare B, dimensiuni 12,5 x 12,5 cm.

» Suprafetele suplimentare din zona bazinului: ceramica, mix albastru si maro,
utilizate la spalatori de picioare si dusuri, cu antiderapare C, dimensiuni 12,5 x
12,5 cm.

» Pe scarile din zona bazinului: ceramica, mix albastru si portocaliu, cu grad
antiderapare C, dimensiuni 12,5 x 12,5 cm, completari pe marginea treptelor din
placi ceramice crem, 6,5 x 25 cm.

» Pe terasele exterioare si trotuare: pavele din beton de 5 cm grosime, galben-
rosu, dimensiuni 12,5 x 25 cm.

1. Zona strand — Bazine exterioare pentru copii

Bazine exterioare: Parcul aquapark exterior este conectat la hala bazinului si formeaza
o unitate cu bazinele interioare, deoarece in sezonul de vara hala bazinului cu pereti
deschisi functioneaza doar ca un acoperis pentru umbrire.

Langa terasa camerei tehnice interioare, pe diferentele de nivel existente, se
amenajeaza un grup de bazine pentru copii Si tineri, cu terase si scari, cu camera
tehnica separata. La partea superioara a acestor bazine de aventura se poate ajunge
prin poduri de pe acoperisul camerei tehnice, unde se monteaza un tobogan familial si
in bazinele terasate sunt instalate jocuri de apa. Marginea bazinelor este formata din
pavele din beton ridicate, iar interiorul este finisat cu gresie pentru piscine.

« K1 bazin pentru copii: (suprafata apa 223 m?, nivel apa +0,40 m, adancime 90
cm). Un bazin mai mare pentru copii, cu acces prin scari late, conectat la bazinul
interior pentru copii construit in forma unei bastioane pe colt. in bazin se
regasesc elemente de joaca precum si un turn de escalada gonflabil, ciuperca cu
apa, accesorii de tip fantana/stropitoare si o figura de animal tip sarpe.

« K2 bazin pentru copii: (suprafata apa 67 m?, nivel apa +1,00 m, adancime 60
cm). Bazin ridicat echipat cu elemente de divertisment cu apa controlate (pistol
cu apa, tun), turn gonflabil de escalada, ciuperca cu apa, accesorii de tip
fantana/stropitoare si o figura de animal tip sarpe.

« K3 bazin pentru copii: (suprafata apa 85 m?, nivel apa +2,50 m, adancime 60
cm). Bazin ridicat cu o minge gonflabild mare pentru escalada.
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Date privind capacitatea bazinelor pentru copii din strand
K1 bazin pentru copii

recirculat 30 °C 90 cm 223 m? (0,5 pers/m?) 112 pers.
K2 bazin pentru copii
recirculat 30 °C 60 cm 67 m? (0,5 pers/m?) 34 pers.
K3 bazin pentru copii
recirculat 30 °C 60 cm 85 m? (0,5 pers/m?) 43 pers.
Capacitatea totala a bazinelor pentru copii: 189 pers.
Fundatie

Pentru blocul de beton armat al bazinului si al camerei tehnice de apa nu se prevad

fundatii separate.

Pentru treptele teraselor si stélpii pergolelor din jurul bazinului se vor realiza fundatii

continue sau izolate, conform proiect de structura.

Structuri orizontale si verticale

Structura bazinului este realizata din beton armat impermeabil cu aditiv Penetron, cu
grosime minima de 30 cm, cu ziduri din beton armat turnat impreuna cu placa.

Hidroizolatii
o Beton impermeabil cu aditiv Penetron aplicat la bazin.
« Hidroizolatii pe strat aplicat in zonele cu dusuri din jurul bazinului.
» Pe acoperisul plat al camerei tehnice se aplica doua straturi de membrana
groasa bituminoasa.

Bazin
e Structura: placa din beton armat impermeabilizat cu Penetron, grosime minima
de 25 cm.
« Hidroizolatie: doua straturi aplicate manual in colturi, cu benzi de armare pentru
rosturi.

e Finisaje: placi ceramice specializate pentru piscina Agrob Buchtal sau similar,
profil de margine a bazinului si sistemul aferent.

Cerinte de aderenta pentru placare conform standardului DIN:
« Spatii publice (terase): R 10
» Spatii umede (zone directe in jurul bazinului): R 11 B
o Fundul bazinului: A
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o Treptele bazinului: C
« Spatii spalare picioare: C
e Dusuri: B

Confectii metalice

Balustradele si scarile din bazin sunt confectionate din otel inoxidabil aliaj KO-36Ti, cu
finisaj lustruit, fixate cu dibluri speciale din acelasi material.

Elementele metalice din bazine prevazute in planurile arhitecturale se limiteaza la
balustrade si manere, iar cele legate de instalatiile hidraulice sunt descrise in
documentatia tehnica pentru instalatii.

Finisaje fatada

Pe peretii din beton armat expusi, din jurul bazinului si al camerei tehnice, se aplica o
placare din blocuri prefabricate de beton, cu grosime de 12 cm prin lipire, realizdnd un
finisaj de calitate superioara.

2. Zona strand — Cladire administrativa (cladire neizolata termic)

Pentru deservirea, intretinerea si depozitarea utilajelor pe terenul strandului, in partea
sudica, in apropierea intrarii administrative, in spatele cladirii bufetului, se va amenaja o
curte si o cladire administrativa.

In aceasts cladire sunt depozite si incaperi necesare pentru intretinere - spatiu pentru
colectarea deseurilor menajere, atelier pentru utilajele de intretinere, depozite generale
si pentru substante chimice, camera tehnica si grup sanitar pentru personalul de
intretinere.

Intreaga constructie are un acoperis cu panta joasa, cu margini din tabla de aluminiu
profilata si jgheaburi inclinate, suprafetele fiind finisate cu folie geotextila asezata pe
placaj OSB si invelitoare din tabla de aluminiu acoperita cu plastic, cu caneluri verticale.
Nivelul pardoselii din cladire este la cota terenului amenajat de langa cladire, conform
cotelor de nivel de pe planul parter, ca urmare nu necesita rampe sau scari de acces.

Fundatie
Placa de beton armat sclivisit, grosime 20 cm, care serveste simultan si ca pardoseala,
cu margini ridicate ca pervaz.
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Izolatie
Sub stalpii din otel si panourile de fatade se aplica un singur strat de membrana groasa
bituminoasa pentru protectia impotriva umiditatii solului.

Pereti

Fatada exterioara este compusa din cadru metalic HEA120 pe care se monteaza placaj
OSB, folie de protectie armata cu fibre, captuseala in dublu strat din scanduri
suprapuse, cu plinta din tabla de aluminiu profilata acoperita cu plastic.

in spatiile umede se aplica pereti suplimentari din blocuri ceramice cu grosime 10 cm.

Structura acoperis

Structura pe cadru metalic HEA120 si grinzi din lemn cu dusumea peste, cu 12 cm
izolatie termica, strat de ventilatie pentru vapori si placaj OSB.

Lemnul trebuie tratat inainte de montare cu produse antifungice si ignifuge.

invelitoare
Pe placaj OSB se aplica folie geotextila si invelitoare din tabla de aluminiu acoperita cu
plastic, cu jgheab pentru evacuarea apei.

Finisaje
Pe partea interioara a peretilor din OSB si pe tavane se aplica doua straturi de vopsea
beton lavabila.

3. Zona strand - Cladire vestiare vara si Interconectare DALI

Strandul este legat de spatiul public printr-un antreu cu turn situat pe axa parcarilor.

in centru sunt amplasate casele de bilete (pentru sezonul de iarna si vara) si portile de
acces, fiind prevazuta si o poartd mobila pentru accesul persoanelor cu dizabilitati,
precum si pentru iesirea vizitatorilor la inchidere sau pentru trecerea autovehiculelor, de
exemplu ambulante. Personalul de deservire al strandului poate intra prin cladirea de
primire iarna-vara sau prin intrarea personalului cladirii de servicii, iar vestiarele
personalului sunt recomandabil sa fie amplasate in podul cladirii vestiarului de vara
(langa coridorul de legatura catre bazinul de inot scolar). Cladirea functioneaza numai
pe timpul verii si nu este izolata termic.

Vestiarul de vara, legat de zona de intrare, este conectat la strand printr-un antreu
exterior acoperit, cu stalpi, de unde se deschid vestiarele separate pe sexe. in
proiectarea vestiarelor s-a avut in vedere o arhitectura cat mai simpla — pereti principali
din beton, ferestre cu grilaj ventilat, pereti tencuiti si vopsiti, pardoseli din beton slefuit,
pereti despartitori din lemn montat pe picioare si pereti tip ecran cu placaj decorativ,
toalete suspendate cu cadru metalic, coloane de dus cu accesorii metalice din otel
inoxidabil montate langéa pereti. In cladirea de primire este posibild amenajarea unui
bufet mic cu servire dinspre exterior si interior, care comercializeaza si produse
necesare la strand, precum si alte servicii.

Parte componenta a acestui obiect este si coridorul de legatura inchis si incalzit, care
asigura conexiunea fizica directa cu usa exterioara existenta a bazinului din 2025.
Lucrarile de executie localizate la punctul de contact, implicand desfacerea pavajului pe
o suprafata limitata de doar 28,3 mp si modificarea scarii exterioare, constituie
componenta de interventie structurala reglementata prin faza DALI.
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Fundatie

Fundatia cladirii vestiar consta in fundatii continue si izolate din beton armat, partial
consolidate cu o placa monolitica din beton armat (detalii in descrierea tehnica a
structurilor).

Soclu
La portalul cladirii vestiar, soclul este finisat in mare parte cu pavele din beton, astfel ca
pe partea exterioara se aplica placare cu placi din beton tip caramida.

Structuri verticale de sustinere
Stalpi, pereti si pereti de rigidizare din beton armat monolit, tratati cu aditiv impermeabil
PENETRON.

Structuri orizontale
Cadru de stélpi si grinzi din beton armat monolit, cu placi din beton armat.

Scairi (coridor de legatura)
Scara monolitica din beton armat, acoperita cu placi ceramice antiderapante C, cu
balustrada si mana curenta din otel inoxidabil rezistent la coroziune.

Structura acoperis

Sarpanta traditionald cu doua ape, realizata cu imbinari clasice de tamplarie, acoperita
cu panouri OSB. In zonele vizibile, lemnul este finisat cu slefuire, iar sub panourile OSB
sunt montate scanduri cu nut si feder.

invelitoare

Pe panourile OSB este aplicata o folie geotextila, iar acoperisul este finisat cu tabla
faltuita din aluminiu rezistenta, cu acoperire plasticata.

La acoperisurile cu izolatie termica sunt montate elemente de ventilare plasate intre
capriori pentru evacuarea vaporilor.

Pereti interiori
Pereti despartitori din blocuri ceramice cu grosimea de 10 cm.
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Hidroizolatii
Hidroizolatii lichide aplicate manual contra apei tehnice in spatiile umede (dusuri), atat
pe pardoseli cat si pe pereti.

Bariera de vapori
In zona acoperisul cu izolatie termica se aplica folie de PVC ca bariera de vapori peste
placile de gipscarton al tavanului.

Termoizolatie:
In zona acoperisul cu izolatie termica se aplica minimum 25 cm izolatie din vata
minerala.

Pardoseli
Placi ceramice cu gradul de antiderapare necesar in functie de fiecare spatiu.

Finisaje pereti
Pereti tencuiti si vopsiti; finisaje ceramice in spatiile umede.

Finisaje de suprafata

Pe pereti, tavane si tavane false, pe suprafete tencuite si/sau gletuite se aplica doua
straturi de vopsea dispersiva rezistenta la umiditate.

Pe suprafetele din lemn exterioare si interioare se aplica doua straturi de lac fin
transparent in nuanta pinului, conform mostrei de culoare, compatibil cu vopseaua
ignifuga galbena Polylack Wood transparent utilizata daca este nevoie.

4. Zona strand — Bazin strand

E3 — bazin separat pentru strand si jocuri cu mingea (suprafata apa 350 m?, nivel apa
+0,40 m, adancime 100-120 cm, fara elemente de divertisment acvatic): destinat tuturor
categoriilor de varsta, echipat cu elemente de catarat din plasa, porti pentru polo pe
apa, panou pentru baschet si traseu cu franghii plutitoare pentru mers pe apa.

Bazinul E3 poate fi utilizat separat, zonat, cu bilet mai ieftin, impreuna cu bazinul de inot
scolar.

Capacitate bazin E3
e Recirculat
Temperatura: 28 °C
Adancime: 100-120 cm
Suprafata: 350 m?
Capacitate (0,2 persoane/m?): 70 persoane
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Fundatie

Blocul de beton armat al bazinului si al camerei tehnice nu are fundatie distincta.
Pentru scarile teraselor din jurul bazinului si pentru stalpii pergolelor se realizeaza
fundatii continue sau izolate conform planurilor arhitecturale aprobate.

Structuri orizontale si verticale
Structura bazinului din beton armat impermeabil cu aditiv Penetron, cu grosime minima
de 30 cm, turnata impreuna cu placa de pe sol.

Hidroizolatii
o Beton impermeabil cu aditiv Penetron aplicat la bazin.
» Hidroizolatii aplicate manual in spatiile cu dusuri din jurul bazinului.
» Pe acoperisul plat al camerei tehnice se monteaza doua straturi de membrana
bituminoasa groasa.

Bazin
o Structura: placa din beton armat impermeabilizat cu Penetron, grosime minima
25 cm.
« Hidroizolatie: doua straturi aplicate manual in zonele cu rosturi si benzi de
armare pentru acestea.
« Finisaje: placi ceramice pentru piscine Agrob Buchtal sau similar pentru finisajul
bazinului si sistemul acestuia.

Cerinte de aderenta pentru pardoseli conform DIN:
« Spatii publice (terase): R 10
e Zone umede (zone imediate in jurul bazinului): R 11 B
e Fundul bazinului: A
o Treptele bazinului: C
« Spatii spalatoare picioare: C
e Dusuri: B

| 72



Confectii metalice

Balustradele si scarile din bazin vor fi fabricate din otel inoxidabil aliaj KO-36Ti, cu
finisaj lustruit si fixare cu dibluri din acelasi material.

Elementele metalice prevazute in proiect si specificatii pentru bazin sunt limitate la
balustrade si mana curenta, iar echipamentele metalice legate de sistemele de instalatii
hidraulice sunt descrise in documentatia tehnica din instalatii.

Finisaje fatada
Pe peretii din beton armat proeminenti din jurul bazinului si al camerei tehnice se aplica
o placare din blocuri prefabricate de beton, cu grosime de 12 cm.

5-6. Zona strand — Bufet / grupuri sanitare (2 bucati)

in partea din spate a strandului sunt amplasate doua constructii cu bufet si blocuri de
toaleta delimitate prin pereti structurali, fiecare cu un antreu comun. in interiorul
acestora sunt grupuri sanitare separate pe sexe, iar pe partea exterioara a peretilor
longitudinali sunt cabine de schimb si cabine de dus inchise.

Configuratia arhitecturala a blocurilor de toaleta este similara cu cea a vestiarelor
centrale — pereti principali din boltari de beton, cu inaltimea de 2,30 m, deasupra carora
exista doar o structura de lemn ventilata, pereti tencuiti si vopsiti, pardoseli din beton
slefuit, pereti despartitori din lemn montat pe picioare si pereti tip paravan cu placaj
decorativ, toalete suspendate pe cadru metalic, coloane de dus cu accesorii metalice
din otel inoxidabil montate pe pereti.

Suprafata bloc toaleta: 40,75 m?
o Bufetul are propriul bloc de toaleta

» 2 cabine de schimb si dus
e Grupa sanitara femei: 6 WC-uri cu capacitate de 180 persoane
» Grupa sanitara barbati: 3 WC-uri si 3 pisoare cu capacitate de 200 persoane
« Capacitate totala: 760 persoane (380 per unitate).
Fundatie

Placa de beton armat de 20 cm grosime, cu margini ridicate ca pervaz.

Izolatie
Un singur strat de membrana groasa bituminoasa este aplicat sub pereti si pardoseala
pentru protectia impotriva umezelii din sol.

Pereti
Pereti structurali din boltari de beton, grosime 30 cm, iar in spatiile umede sunt montati
pereti subtiri din blocuri BCA de 15 cm grosime.

Structura acoperis

Sarpanta in patru ape, cu grinzi principale din lemn fixate direct pe peretii portanti, cu
capriori din lemn peste, realizata cu imbinari traditionale, lemnul fiind prelucrat fin.
Grinzile de talpa sunt sustinute de grinzi in zabrele din lemn. Lemnul trebuie tratat
inainte de montare cu produse antifungice si ignifuge TETOL FB.
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invelitoare
Pe placajul OSB se aplica strat de geotextil, iar invelitoarea este din tabla faltuita din
aluminiu, acoperita cu plastic, jgheab cu scurgere si sipca cu pietris pentru drenaj.

Pereti despartitori tip paravan

Pereti din cadru metalic zincat si vopsit, cu placaj compact rezistent la apa pe partea
interioara si grilaj din lemn pe partea exterioara. Usile si peretii despartitori interiori sunt
din placaj compact.

7. Parcul de tobogane — Turnul de tobogane
Parcul de tobogane, amplasat pe partea estica, langa limita terenului cu gradinita,
consta intr-un turn central cu mai multe niveluri, care poate fi dezvoltat ulterior.
Nivelurile de pornire ale toboganelor pot fi la inaltimile de 3,14 m, 6,36 m, 9,54 m si
11,90 m.
Distributia propusa:
e De la nivelul de 3,14 m:
C1 — Tobogan familial lat, pe care pot cobori mai multe persoane simultan sau cu
saltele gonflabile.
e De la nivelul de 6,36 m:
C2 — Tobogan mai lat cu forma de ,gogoasa” (saltea), tip pendul.
e De la nivelul de 9,54 m:
C3 — Tobogan tubular cu iesire intr-un pélnie (denumit ,Ceapa”), care
deverseaza intr-un bazin din beton vopsit, cu adancimea de 1,80 m.
e De la nivelul de 11,90 m:
C4 — Tobogan spiralat tubulare ,Anaconda”.
C5 — Tobogan spiralat mai lat cu forma de ,gogoasa” (saltea) ,Anaconda”.
Toboganele C1, C2, C4 si C5 sunt construite din elemente din plastic armat cu fibra de
sticla, cu zone comune de coborére si recircularea apei separata.

Capacitatea toboganelor: 150 persoane.

Turnul de tobogane

Turnul si scara de acces sunt dintr-o structura din otel prefabricat, asamblat pe santier
prin insurubare conform standardelor podurilor, din profile laminate la cald cu pereti
grosi, tratat la suprafata conform specificatiilor (vopsit cu Remrandtin sau similar,
grosime strat 300 microni).

Pardoseala este finisata cu strat antiderapant din rasina epoxidica
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bicomponenta multifunctionald Mapefloor sau similar, pe un strat suport in panta,
conform proiect.

Tobogane

Sunt din rasina intarita cu fibra de sticla (fiberglass), compuse din elemente inchise sau
semi-deschise, asamblate prin insurubare, fabricate ca tobogane familiale sau tubulare
gigant, montate pe structuri de sustinere furnizate de producator (de exemplu, marca
POLIN).

Conceptul de Accesibilitate si Siguranta in Exploatare pentru Turnul de Tobogane

In baza principiului accesibilizarii proportionale a proiectului si a normelor stricte de
siguranta specifice echipamentelor de divertisment acvatic din categoria toboganelor
uriase (conform standardelor SR EN 15288-1, SR EN 1069-1 si SR EN 1069-2), turnul
de tobogane nu poate fi o facilitate integral accesibila structural, exploatarea sa fiind
conditionata de abilitatile fizice si motorii ale utilizatorilor. Din motive obiective de
protectie si prevenire a accidentelor grave (risc de inec, rasturnare sau impact pe
traseul de alunecare), persoanele cu mobilitate redusa (utilizatori de scaune cu rotile,
carje, cadre) si cele cu deficiente de vedere nu pot folosi aceasta infrastructura. in
schimb, persoanele cu deficiente de auz pot utiliza facilitatea in mod complet autonom,
fara a avea nevoie de asistenta sau ajutor special, deoarece percep nativ ghidajul si
avertizarile de tip luminos montate la punctele de lansare.

Pentru asigurarea unui cadru legal si tehnic corect, echiparea Obiectului 7 include un
pachet mixt de masuri minime obligatorii si masuri suplimentare de siguranta si
informare:

A. Masuri Minime Obligatorii (Dezvoltate conform reglementarilor de siguranta)

« Sistem de Semnalizare Luminoasa (Semafoare Start/Stop): Fiecare dintre cele 5
piste de lansare (C1-C5) este echipata cu semafoare automate dotate cu corpuri
LED de mare intensitate (Culorile Rosu/Verde). Acestea sunt interfatate cu
senzori de prezenta/debit amplasati in bazinele de sosire, permitdnd persoanelor
cu deficiente de auz identificarea vizuala instantanee a momentului sigur pentru
start.

» Pardoseli Antiderapante pe Platforme si Scari: Toate platformele de pornire de la
inaltimile de 3,14 m, 6,36 m, 9,54 m si 11,90 m, precum si treptele scarii de
acces din otel, sunt finisate cu un strat de rasina epoxidica bicomponenta cu
cuart incorporat, asigurand un grad maxim de antiderapare (clasa C conform
DIN). Aceasta masura previne alunecarea accidentala in zonele de tranzit umed.

» Balustrade si Protectii Structurale Continue: Casa scarii si platformele de
asteptare sunt prevazute cu balustrade duble din otel inoxidabil, cu o inaltime de
1,10 m si 0 ména curenta continua amplasata la 0,90 m, interzicand escaladarea
sau caderea in gol.

B. Masuri Suplimentare (Pentru optimizarea managementului riscului)

« Panouri de Avertizare si Pictograme Intuitive: La baza turnului de acces, in zona
de asteptare, este montat un panou de informare master cu pictograme grafice
mari si contrastante. Acesta explica vizual restrictile medicale si fizice (interdictii
pentru persoane cu afectiuni cardiace, femei insarcinate, persoane cu mobilitate
redusa), regulile de coborare si pozitia corecta pe tobogan, asigurand
decodificarea rapida a mesajului inclusiv pentru persoanele cu deficiente
cognitive sau senzoriale.

Paginalirs



o Postul de Supraveghere si Comunicare Directa: La platforma superioara de
lansare de la cota +11,90 m este prevazut un post fix pentru operator/salvamar,
echipat cu buton de panica conectat la centrala BMS a complexului, asigurand
oprirea instantanee a fluxului de apa pe tobogane in caz de incident.

8. Zone verzi, terenuri sportive exterioare si elemente aditionale

Descrierea suprafetei verzi existente:

Zona studiata se afl in interiorul localitatii Sovata, aproape de centrul orasului. in
terenurile invecinate s-au realizat recent investitii majore n infrastructura: sala de sport,
gradinita si bazin de Tnot scolar. insa aceste dezvoltari nu au fost insotite de amenajari
complexe ale spatiilor verzi.

in partea de nord a terenului existd un curs de apa temporar, in preajma céruia se
regaseste o vegetatie naturala. Santul de scurgere nu face parte din zona de proiect,
dar zona verde adiacenta este in vecinatatea strandului.

Zona de dezvoltare a strandului este relativ plana, cu o panta de 1,6% spre nord,
acoperita cu iarba, fara copaci. Stratul superior al solului este format din aproximativ 30
cm de humus, sub care este un strat de argila nisipoasa. Potrivit datelor din foraje de pe
terenurile vecine, nivelul apei subterane este la aproximativ 6 metri adancime.

Locul destinat parcarii aferente strandului este o zona de acces pentru materiale de
constructii in cadrul dezvoltarilor anterioare, cu sol compactat si contaminat cu
materiale de constructii si resturi, fara vegetatie.

Descrierea situatiei planificate:

Amenajarea zonelor verzi ale strandului va fi realizata conform cerintelor formulate in
programul de baza. Descrierile constructiilor se regasesc in capitolul arhitectural (cladiri,
bazine, turn de tobogane). Zona verde include suprafetele circulabile pavate aferente
cladirilor, terenurile sportive, locurile de joaca si alte elemente.

Pardoseli:

in incinta strandului se va amenaja o alee ocazional carosabild (acces carosabil) care
porneste din zona curtii administrative si a camerelor de intretinere, asigurand legatura
cu terenurile sportive si serviciile bufetului. Acest acces va fi realizat din pavaj din dale
prefabricate vibropresate de beton cu o grosime de 8 cm, asezat pe o fundatie de
agregate naturale, fiind dimensionat pentru a suporta traficul vehiculelor grele.

Pentru zonele exclusiv pietonale sau destinate utilajelor usoare, amenajarea se va face
cu pavele de 6 cm grosime, asezate pe un strat suport mai subtire. Curtea
administrativa va fi acoperita cu pietris.

In proiectarea céilor de acces s-a avut in vedere posibilitatea de extindere ulterioara.

Terenuri sportive:

Pe partea vestica a strandului se amplaseaza terenurile de sport cu suprafata nisipoasa
— teren de fotbal pe plaja si teren de volei pe plaja, cu elemente aferente (plasa
exterioara). Suprafata terenurilor este strat de nisip de 40 cm grosime, delimitata cu
borduri din beton. Dimensiunile terenurilor sunt 9x18 m, respectiv cu zone de siguranta
de 24x17 m.

Loc de joaca:
Un loc de joaca clasic pentru copii mici este planificat in zona centrala, in apropierea
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bazinului pentru copii. Pentru dotari vor fi utilizate in principal elemente naturale din
lemn, cu suprafata amortizoare de impact din nisip. Locul de joaca si dotarile vor trebui
certificate conform normelor pentru spatiile de joaca.

Elemente de mobilier urban:

o Banci fix montate in zona verde, cu spatar sau fara, certificate, amplasate in
apropierea cailor de acces, vestiarelor si locului de joaca. Structura din aluminiu
turnat, sezut si spatar din scandura de lemn tratatad; lungimea cca. 1850 mm (25
buc.)

o Cabine de schimb exterioare deschise, simple, amplasate in zona verde, in afara
blocului central de vestiare (5 buc.)

« Ceas montat pe stalp in piata centrala din fata intrarii principale, vizibil din toate
partile. Ceas metalic, exterior, cu alimentare pe baza de baterie si panou solar,
recomandat cu sincronizare GPS (1 buc.)

« Fantani pentru baut apa (2 buc.), amplasate in zona terenurilor sportive Si
aproape de locul de joaca. Fantanele au sistem cu buton, debit temporizat,
protectie antimicrobiana, cadru zincat termic si vopsit electrostatic, grilaj pentru
colectare apa si fundament din beton.

Cosuri de gunoi:

Pe terenul strandului sunt prevazute puncte de colectare selectiva a deseurilor,
amplasate individual sau grupate pentru usurinta colectarii. Cosurile sunt din otel vopsit
electrostatic, cu capac colorat, interior galvanizat rezistent la foc, cu recipient detasabil
si usa frontald pentru golire. Capacitate de 90 litri fiecare (7 puncte cu 3 containere
fiecare).

lluminat exterior:

Pe principalele cai de acces vor fi montate Iampi la inaltimea de 2,50 m. in jurul
cladirilor vor fi montate lampi exterioare. Se face referire la capitolul proiectului de
instalatii electrice pentru detalii.

imprejmuire:

Zona este imprejmuita pe limitele terenului neocupate de cladiri cu gard metalic 3D, iar
curtea administrativa este de asemenea separata prin gard.

Gardul are inaltimea de 1,80 m si este fixat pe stalpi metalici cu fundatii din beton la
intervale de 2,50 m, confectionati din sdrma cu grosimea de 5 mm, culoare antracit
RAL7016.

Sunt prevazute 2 porti.

La curtea administrativa sunt doua porti culisante 3D, manuale, cu deschidere libera de
3,00 m, pe role cu ghidaj pe sina C, inchidere cu lacat, inaltimea 1,80 m.

Pentru accesul in spatele bazinului si terenurilor sportive este prevazuta o poarta dubla
cu deschidere manuala, cu inaltimea de 1,80 m si latimea de 3,35 m, cu sistem de
inchidere.

Zone verzi:

Pe terenul strandului se vor realiza suprafete verzi complet noi. In zona fara copaci se
vor planta preponderent arbori cu rol de umbrire. Deoarece zona verde serveste mai
mult unui scop functional de relaxare, arbustii vor avea o importanta redusa.
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Reabilitarea suprafetelor verzi va creste suprafata impadurita, ceea ce este benefic
pentru protectia climei.

Protectia spatiilor verzi si a copacilor, protectia humusului:

Spatiile verzi existente care vor fi pastrate vor fi delimitate prin garduri pentru a proteja
vegetatia pe timpul lucrarilor. Zona verde din nord, 1anga cursul de apa temporar, va fi
delimitata intr-o banda de cca. 20 m.

Aceasta asigura protectia populatiei vegetale dincolo de limita terenului. Nu este
necesara construirea de suporturi speciale pentru copaci datorita lipsei copacilor in
proximitate.

Stratul de humus va fi excavata si pastrata pentru reutilizare.

Este important sa se pastreze activitatea biologica a solului prin mentinerea umiditatii i
ventilarii optime. Solul excavat trebuie protejat impotriva uscarii si mentinut curat de
buruieni. Stratul fertil va fi folosit pe teren cu adaosuri suplimentare de imbunatatire a
solului.

Amenajarea terenului:
Caracterul natural al terenului va fi pastrat.

Considerente privind plantarea:

Se vor planta specii native, adaptate la clima, cu crestere rapida si coroane de umbrire
largi, valabile si pentru spatii publice, cu scop de umbrire. Nu se vor planta specii
invazive sau neadecvate. Se prefera o amenajare naturald, cu aspect de padure mica.
Elementul dominant al peisajului il constituie vegetatia naturala specifica zonei din jurul
Lacului Ursului, care va fi pastrata prin selectarea unor specii compatibile.

Specii recomandate: artar timpurie, artar de munte, plop tremurator, mar decorativ,
frasin maghiar, tei cu frunze mici, cires de padure, artar de camp, porumbar, alun.
Pentru sporirea biodiversitatii se propun grupuri mixte de plante.

Retinerea apei si irigatii:
Apele pluviale colectate pe teren vor fi utilizate exclusiv in interiorul strandului.
Pavelele sunt permeabile la apa, iar apele de suprafata se vor scurge cu o panta
laterala de 2% catre zonele verzi.
Apa de ploaie de pe acoperisurile cladirilor va fi colectata in rezervoare subterane.
Suprafata totala a acoperisurilor pentru colectarea apei este de 3.060 m>.

o Cladiri principale: 2.880 m?

o Cladiri bufet (2x90 m?): 180 m?

o Total: 3.060 m?
Zonele verzi amenajate vor fi intens ingrijite Tn primii doi ani dupa amenajare, ulterior
irigatiile se vor mentine in perioadele secetoase.
Apa pentru irigatii provine in principal din rezervoarele subterane, dispuse in doua
puncte din teren, apa fiind pompata de acolo.
Pentru protectia sistemului de irigatii si filtrarea impuritatilor mecanice, apa este filtrata.
Irigarea se va face preponderent in afara orelor de functionare (dimineata devreme sau
seara).
Intensitatea irigatiilor poate varia in functie de gradul de utilizare a zonelor.
Pentru irigatii sunt prevazute stropitori alimentate de la rezervoare, controlate manual,
cu puncte de conectare exterioare pe teren, legate prin conducte subterane, pentru
conectarea diverselor unelte de irigare.
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In cazuri extreme de secetd, se recomanda alimentarea sistemului de irigatii si de la
reteaua de apa de oras.

in cazuri de ploi abundente, excesul de apa se va evacua prin overflow in santul natural
de scurgere temporara.

Rezervoarele planificate sunt doua grupuri a cate doua rezervoare din plastic,
ingropate, cu capac rezistent la incarcare si inchidere securizata cu volumul de 46 m?®
fiecare.

Solutii in infrastructura verde:

« Amenajarea de paduri mici care se conecteaza cu vegetatia naturala existenta
din terenurile adiacent.

» Plantarea speciilor native si adaptate la clima.

o Fara plante invazive.

» Cresterea suprafetelor impadurite.

« Crearea de peluze imbogatite cu flori pentru biodiversitate.

» Pavare permeabila, cu scurgerea apei catre spatiile verzi.

« Colectarea si utilizarea apei de pe acoperisuri pentru irigatie.

« Gestionarea diferentiata a irigatiei si taierii ierbii in functie de uz.

« Plantele sa provina preferabil din pepiniere locale pentru o adaptare mai buna si
amprenta ecologica redusa.

Biodiversitate:

e Zona este in prezent o peluza fara copaci.

e Se va crea o padure mica naturala, cu mai multe specii de copaci.

« Se va planta un amestec de ierburi si plante rezistente la calcare.

« Spatiul verde va sustine extinderea temporara a habitatului natural legat de
cursul de apa temporar pe perioada anului in care acesta exista (primavara,
toamna, iarna).

» Biodiversitatea va creste.

9. Parcari exterioare

Dimensionarea capacitatii totale s-a realizat in deplina conformitate cu Anexa nr. 5,
punctul 5.9.1 la Regulamentul General de Urbanism (aprobat prin HG nr. 525/1996) si
cu indicatorii din Normativul pentru Parcarea la Destinatie (Ns). Pentru stranduri publice
si bazine de cartier, reglementarile prevad asigurarea a 1 loc de parcare pentru un
interval cuprins intre 10 si 30 de persoane.
Pentru a asigura o dimensionare realista si prudenta, prezentul proiect utilizeaza
valoarea medie statistica de 1 loc de parcare la 20 de persoane (1/20). Baza de calcul
unificata a capacitatii simultane maxime este formata din:

« Capacitate maxima simultana estivala (Parc Acvatic): 1.260 persoane

« Capacitate simultand maxima (Bazin de inot Existent - PT 3923): 198 persoane

« Total utilizatori simultani in polul de agrement: 1.458 persoane
Aplicand criteriul mediei de 20 de persoane per loc, necesarul tehnic legal este de 73
locuri

Parcarea Comuna Extinsa se compune din:
» Platforma existenta: Cuprinde 34 de locuri de parcare amenajate anterior in fata
bazinului de inot.
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« Extinderea propusa: Se propune amenajarea a 66 de noi locuri de parcare
pentru autoturisme prin extinderea geometrica a platformei pe parcela nordica
adiacenta.

« Bilant integrat: Prin unificarea celor doua sectiuni, se ajunge la un total general
de 100 de locuri de parcare in aceasta zona nordica. Acest hub unificat acopera
integral necesarul legal de 73 de locuri, generand o marja de siguranta care
absoarbe fluctuatiile din weekend fara a genera o amprenta de beton excesiva
(protejand indicatorul de spatii verzi - DNSH).

Sistem Dinamic de Tranzit pentru Grupuri Organizate (Fara Stationare)

Pentru a maximiza utilizarea suprafetelor verzi si a minimiza amprenta de beton din
Obiectul DO9 (Parcari exterioare), managementul fluxurilor logistice de mare capacitate
(autocare/microbuze) se va realiza printr-o solutie dinamica de tip Tranzit Rapid. Pe
baza ipotezei din analiza cererii, conform careia 12% din vizitatorii simultani in
perioadele de varf (180 de persoane) sosesc prin transport colectiv, fluxul auto va fi
gestionat astfel:

1. Configuratia Geometrica a Alveolei de Tranzit

in fata holului de receptie (DOO), adiacent drumului de acces de incinta, se va amenaja
o alveola de descarcare/imbarcare cu flux continuu (unidirectionala), separata fizic de
locurile de parcare pentru autoturisme.

« Capacitate de stocare instantanee: Alveola este dimensionata pentru stationarea
simultand a maximum 2 autocare standard (stationare pe termen scurt, de sub 5
minute).

« Dimensiuni: conform normativ, cu racorduri de intrare/iesire cu raze de viraj de
minimum 12,00 m, permitdnd manevrele fluide fara marsarier.

e Structura drumului: Pavaj greu din pavele de beton de 8 cm grosime, capabil sa
reziste la solicitarile axiale ale vehiculelor grele.

10. Modul de Integrare Functionala si Managementul Utilitatilor cu Bazinul
Existent

Desi din punct de vedere arhitectural si structural cladirea bazinului de inot scolar
existent (finalizat in anul 2025) ramane complet neatinsa, prezentul proiect asigura o
integrare functionala si o demarcatie stricta a retelelor de utilitati, respectand principiul
independentei operationale a ambelor dotari. Cele doua functiuni acvatice — bazinul
didactic si noul parc acvatic — raman entitati complet separate din punct de vedere al
managementului, capacitatilor tehnice si retelelor interioare, conexiunea prin coridorul
inchis si izolat fiind realizata exclusiv pentru comoditatea, confortul termic si sporirea
calitatii serviciilor prin asigurarea unui acces facil pentru vizitatori pe timp de iarna.

Pentru a permite functionarea corecta a acestui ecosistem hibrid, echiparea si dotarile
tehnologice la nivelul interfetelor rutiere, pietonale si de instalatii sunt detaliate astfel:

« Sistemul de Control Acces si Ticketing Integrat: Pentru a preveni mixarea
neautorizata a fluxurilor (elevi din programele didactice/scolare vs. clienti
comerciali ai parcului acvatic), punctul de contact din dreptul usii exterioare
existente a bazinului scolar este echipat cu un sistem secundar de control acces,
format dintr-un turnichet bidirectional si cititor de bratari RFID de proximitate. Pe
timp de vara sau in perioadele in care nu se justifica operarea comuna, acest
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punct de trecere poate fi blocat complet din software-ul central al receptiei,
mentinand separarea absoluta a circuitelor functionale.
Segmentarea si Independenta Retelelor Termice si HVAC:

- Coridorul de legatura este prevazut cu un sistem de incalzire static
(radiatoare decorative si ventiloconvectoare de plinta) alimentat exclusiv
din noua centrala termica a parcului acvatic (Obiect DOO0), echipata cu
cazanele in condensatie Viessmann Vitocrossal sau similar.

- Centrala de tratare a aerului existenta a bazinului scolar (AHU-existent) si
sistemul sau de pompe de caldura aer-apa raman complet izolate
hidraulic si aerodinamic, deservind strict hala din 2025.

- Pentru a preveni transferul de umiditate crescuta sau aer viciat intre cele
doua incinte prin efectul de tiraj al coridorului, la capatul dinspre noul
complex se monteaza o perdea de aer cald controlata automat si clapete
antifoc motorizate interfatate cu sistemul BMS nou propus.

Grupuri Sanitare si Vestiare de Suport (Dimensionare OPEX/CAPEX): Bazinul
scolar isi pastreaza intreaga infrastructura interna de vestiare si dusuri pe sexe
(13 angajati, 198 utilizatori max). Noul complex (Obiect DOO) pune la dispozitie o
capacitate de vestiare extinsa (240 de locuri la etaj si o Lume a Copiilor dedicata
la parter). Conexiunea pe timp de iarna permite o flexibilitate operationala unica:
clientii parcului acvatic pot accesa piscina de inot didactica pentru inot sportiv in
conditii linistite (pe baza de bilet suplimentar), utilizand exclusiv vestiarele master
din cladirea noua, eliminand astfel orice suprasolicitare sau uzura prematura a
finisajelor si instalatiilor sanitare din cladirea veche.

Etansarea Hidroizolanta si Managementul Apelor Pluviale la Punctul de Racord:
Lucrarile fizice din jurul usii existente implica desfacerea a 28,3 mp de pavaj
pietonal in Varianta 1. Structura scarii exterioare modificate este hidroizolata
manual in doua straturi cu mortar elastic pe baza de ciment si prevazuta cu o
rigola cu gratar metalic conectata la reteaua de drenaj pluvial a incintei noi. Acest
bypass tehnic impiedica infiltrarea apelor de prelingere de pe fatada spre
subsolul tehnic al cladirii existente, protejand etanseitatea sistemului
PENETRON executat anterior.

11. Detalierea lucrarilor de desfacere la punctul de racord cu Bazinul de Inot
(Varianta 1 - Optiunea Recomandata — Faza DALI)

Spre deosebire de scenariul extins al Variantei 2 (care desfiinteaza parcari si implica
demolari masive), Varianta 1 utilizeaza un traseu rectiliniu optimizat care evita in
totalitate suprapunerea peste locurile de parcare existente langa bazinului didactic. Cu
toate acestea, pentru executia fundatiei radier si aducerea scarii de acces la cotele de
calcare ale noului coridor, se vor executa lucrari localizate de desfacere a sitului, pe o
suprafata tehnica strict limitata la 28,3 m?, incadrate integral ca cheltuieli neeligibile
finantate din bugetul local:

1. Elemente de Pavaj Pietonal Propuse pentru Desfacere

Desfacere pavaj din pavele de beton: Se va executa desfacerea manuala a
imbracamintii din pavele de beton. Aceasta suprafatd corespunde exclusiv zonei
pietonale de proximitate din dreptul usii de pe fatada vestica a bazinului din
2025, fiind necesara pentru debarasarea amprentei structurale de descarcare a
coridorului.
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» Recuperarea si depozitarea materialelor: Toate pavelele de beton demontate vor
fi curatate de nisip, paletizate si stocate in interiorul curtii administrative (Obiect
DOZ2) in vederea utilizarii lor ulterioare pentru reparatii rutiere locale.

« Decopertare strat vegetal: Pe portiunea unde coridorul trece peste zona verde
existenta, se va decoperta stratul de humus de 30 cm. Pamantul vegetal fertilizat
va fi depozitat pe sit pentru refolosirea la Obiectul DOS8.

2. Modificarea Structurilor de Acces Perimetral

« Modificarea usi de evacuare / gol existent: Conectarea coridorului nou se face la
nivelul golului arhitectural existent pe fatada vestica a cladirii din 2025. Pentru
alinierea perfecta a cotelor de calcare (+0,00 parcul acvatic cu cota parterului
piscinei), se va demola partial podestul exterior din beton al treptelor de
evacuare, dezafectandu-se un volum minim de 0,65 m* de beton simplu.

» Interventie structurala zero: Nu se executa nicio lucrare de spargere, demolare
sau perforare pe diafragmele portante din beton armat impermeabilizat ale
bazinului didactic, pastrandu-se intacta garantia structurala si etanseitatea
aditivilor PENETRON aplicati anterior. Conexiunea se finalizeaza prin profile din
aluminiu vopsite in culoarea antracit inchis, asortate cu tamplaria existenta.

3. Regularizarea si Aducerea Terenului la Starea Initiala

o Refacerea pavajului adiacent: Imediat dupa finalizarea suprastructurii coridorului
de legatura si montarea rigolei de preluare a apelor pluviale, suprafata pietonala
afectata din jurul stalpilor va fi re-pavata cu dale de beton identice cu cele
demontate, pastrand continuitatea texturii si a cotelor de nivel ale trotuarului
existent.

 Bilant teritorial intact: Deoarece nicio masina sau parcare nu este suprimata fizic
in acest scenariu, Varianta 1 nu necesita lucrari de compensare sau
reconstructie a locurilor de parcare auto. Toate cele 34 de locuri de parcare din
2025 raman active si operationale pe parcursul intregului santier.

STRUCTURA CONSTRUCTIVA PROPUSA

0 — Cladirea bailor de iarna-vara

Cladire nou propusa cu functiunea de bai sezon iarna-vara.

Structura de rezistenta este de tip cadre din beton armat.

Infrastructura va fi alcatuita din fundatii continue tip si elevatii din beton armat, fundatii
izolate tip bloc si cuzinet din beton armat, grinzi de fundare din beton armat, la bazine
radier si elevatii din beton armat si placi pe sol din beton armat.

Sub fundatia tip radier se va prevedea un strat de balast compactat, beton de egalizare,
sistem de hidroizolare si strat de protectie a hidroizolatiei. Peretii din beton armat de
asemenea se vor hidroizola;

Radierul se va arma cu bare independente dispuse dupa ambele directii ortogonale atat
la partea inferioara cat si la partea superioara. Peretii se vor arma cu bare
independente verticale si orizontale pe ambele fete, cele doud plase se vor lega cu
agrafe de otel 6 buc./m?, la partea superioara a peretilor se vor realiza centuri armate
cu bare longitudinale si etrieri inchisi.

Blocurile de fundatii continue si elevatii se vor arma cu bare longitudinale si etrieri
transversali din otel tip B500C. Blocurile de fundatii izolate si cuzinetii se vor arma cu
bare independente din otel tip B500C dispuse dupa ambele directii ortogonale.

Grinzile de fundare se vor arma cu bare longitudinale si etrieri transversali din otel tip
B500C.
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Placile de pe sol vor avea grosimea de 15 cm si se vor arma cu plase sudate tip SPPB.
Suprapunerea plaselor sudate va fi de minim 2.5 ochiuri.

Se vor folosi beton clasa C12/15 in elementele din beton simplu si beton clasa C25/30
in elementele de fundatii armate.

Suprastructura va fi alcatuita din pereti din beton armat si cadre stéalpi-grinzi din beton
armat.

Peretii se vor arma cu bare independente verticale si orizontale pe ambele fete, cele
doua plase se vor lega cu agrafe de otel 6 buc./m?, la partea superioara a peretilor se
vor realiza centuri armate cu bare longitudinale si etrieri inchisi.

Stalpii se vor arma cu bare longitudinale si etrieri transversali din otel tip B500C, fiecare
bara longitudinala va fi in colt de etrieri.

Planseele vor fi de tip dala din beton armat alcatuit din grinzi perimetrale din beton
armat si placi groase din beton armat. Grinzile perimetrale se vor arma cu bare
longitudinale si etrieri transversali din otel tip B500C. Placile dala se vor arma cu bare
independente de otel tip B500C dupa ambele directii ortogonale atat la partea inferioara
cat si la partea superioara iar pe zona rezemarii pe stalpi se vor arma si transversal
pentru preluarea eforturilor de strapungere.

in toate elementele din beton armat ale suprastructurii se vor folosi beton clasa C25/30.
Structura acoperisului va fi alcatuit din grinzi masive din lemn lamelar incleiat rezemat
pe stalpii si peretii din beton armat prin intermediul unor grinzi din beton armat si ferme
metalice.

Pentru realizarea structurii acoperisului se va folosi lemn lamelar incleiat clasa Gl24h si
lemn de brad masiv clasa C24 (conform SR EN 338) ignifugat si tratat antiseptic.

1 — Piscina exterioara pentru copii

Constructie exterioara hidrotehnica tip bazin prevazut cu spatiu tehnic subteran.
Infrastructura este alcatuita din fundatie tip radier general din beton armat de 40 cm si
de 50 cm grosime (dupda caz) cu pereti din beton armat de 25 cm si de 30 cm grosime.
Sub fundatia tip radier se va prevedea un strat de balast compactat, beton de egalizare,
sistem de hidroizolare si strat de protectie a hidroizolatiei. Peretii din beton armat de
asemenea se vor hidroizola;

Radierul se va arma cu bare independente dispuse dupa ambele directii ortogonale atat
la partea inferioara cat si la partea superioara. Peretii se vor arma cu bare
independente verticale si orizontale pe ambele fete, cele doud plase se vor lega cu
agrafe de otel 6 buc./m?, la partea superioara a peretilor se vor realiza centuri armate
cu bare longitudinale si etrieri inchisi.

Pe zona spatiului tehnic subteran se ve realiza un planseu superior din beton armat
alcatuit din placi si grinzi din beton armat;

Se vor folosi beton clasa C12/15 in elementele din beton simplu si beton clasa C25/30
in radier, pereti si planseul superior. Elementele din beton se vor arma cu armaturi tip
B500C.

2 — Cladire de serviciu

Cladire cu regimul de inaltime parter cu spatiu tehnic subteran cu functiunea de depozit
si de montare echipamente de instalatii.

Pe zona spatiului tehnic subteran infrastructura este alcatuita din fundatie tip radier
general cu pereti din beton armat si planseu din beton armat peste spatiul tehnic
subteran; Radierul precum si peretii din beton armat se vor hidroizola;
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Pe restul zonelor infrastructura este alcatuita din fundatii izolate tip bloc si cuzinet din
beton armat legat cu grinzi de fundare din beton armat si placi pe sol din beton armat;
Se vor folosi beton clasa C12/15 in elementele din beton simplu si beton clasa C25/30
in fundatii armate, cuzineti, grinzi de fundare, pereti, placile de pe sol si planseu;
Elementele din beton se vor arma cu armaturi tip BS00C.

Suprastructura este alcatuita din cadre transversale stalpi si grinzi metalice din profile
din otel laminat. Stalpii vor avea sectiunea transversala tip HEA si de tip tubulare tip
SHS sau RHS dupa caz. Grinzile se vor realiza din sectiuni tip IPE.

in planul cadrelor longitudinale precum si in planul acoperisului se vor realiza
contravantuiri din otel rotund prevazut cu intinzatoare.

Pentru imbinarea elementelor metalice se vor folosi suruburi IP grupa 10.9
pretensionate.

Toate confectiile metalice se vor realiza din otel clasa S355.J2, vor fi protejate
anticoroziv si se vor vopsi in mai multe straturi. Sudura folosita pentru alcatuirea si
imbinarea elementelor structurale va avea grosimea de 0.7xtmin, unde tmin este grosimea
cea mai mica a pieselor care vor fi sudate si va avea lungimea de Lsudura=tot conturul de
contact intre piese. In mod obligatoriu dupa executarea sudurilor de santier, se va
reface protectia anticoroziva si vopsirea elementelor afectate.

3 — Cladire vestiar de vara

Infrastructura va fi alcatuita din fundatii continue tip bloc de beton simplu cu elevatii din
beton armat, fundatii izolate tip bloc si cuzinet din beton armat, grinzi de fundare din
beton armat si placi pe sol din beton armat. In blocurile de fundatii se va folosi beton
clasa C12/15;

Blocurile de fundatii izolate si cuzinetii se vor arma cu bare independente din otel tip
B500C dispuse dupa ambele directii ortogonale. Elevatiile si grinzile de fundare se vor
realiza din beton clasa C25/30 si se vor arma cu bare longitudinale si etrieri transversali
din otel tip B500C. Placile de pe sol vor avea grosimea de 10 cm, se vor realiza din
beton clasa C25/30 si se vor arma cu plase sudate tip SPPB. Suprapunerea plaselor
sudate va fi de minim 2.5 ochiuri.

Suprastructura va fi alcatuita din cadre din beton armat si pereti portanti din zidarie de
caramida GVP confinat cu stélpisori din beton armat. Peretii portanti vor avea grosimea
de 24 cm.

Stélpisorii si stalpii se vor arma cu bare longitudinale si etrieri transversali din otel tip
B500C, fiecare bara longitudinala va fi in colt de etrieri.

Planseul de peste parter va fi alcatuit din centuri, grinzi si placi din beton armat.
Centurile si grinzile se vor arma cu bare longitudinale si etrieri transversali din otel tip
B500C. Placile se vor arma cu bare independente din otel tip BS00C dispuse dupa
ambele directii ortogonale atat la partea inferioara cat si la partea inferioara.

La nivelul mansardei peretii vor fi confinati cu stalpisori si centuri din beton armat.

In toate elementele din beton armat ale suprastructurii se vor folosi beton clasa C20/25.
Acoperisul va fi de sarpanta din lemn in doua ape alcatuit din cosoroabe, talpi, popi,
pane, contrafise, capriori si clesti din lemn. Tot materialul lemnos se va realiza din lemn
de brad clasa C24 (conform SR EN 338) ignifugat si tratat antiseptic.

4 — Bazin exterior
Constructie exterioara hidrotehnica tip bazin ingropat prevazut cu spatiu tehnic
subteran.
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Infrastructura este alcatuita din fundatie tip radier general din beton armat de 40 cm
grosime cu pereti din beton armat de 25 cm si de 30 cm grosime.

Sub fundatia tip radier se va prevedea un strat de balast compactat, beton de egalizare,
sistem de hidroizolare si strat de protectie a hidroizolatiei. Peretii din beton armat de
asemenea se vor hidroizola;

Radierul se va arma cu bare independente dispuse dupa ambele directii ortogonale atat
la partea inferioara cét si la partea superioara. Peretii se vor arma cu bare
independente verticale si orizontale pe ambele fete, cele doua plase se vor lega cu
agrafe de otel 6 buc./m?, la partea superioara a peretilor se vor realiza centuri armate
cu bare longitudinale si etrieri inchisi.

Pe zona spatiului tehnic subteran se ve realiza un planseu superior din beton armat
alcatuit din placi si grinzi din beton armat;

Se vor folosi beton clasa C12/15 in elementele din beton simplu si beton clasa C25/30
in radier, pereti si planseul superior. Elementele din beton se vor arma cu armaturi tip
B500C.

5 si 6 — Cladire bufet si grup sanitar

Cladire cu regimul de inaltime parter cu functiunea de bufet si grupuri sanitare;
Infrastructura va fi alcatuita din fundatii continue tip bloc de beton simplu cu elevatii din
beton armat si placi pe sol din beton armat. In blocurile de fundatii se va folosi beton
clasa C12/15; Elevatiile se vor realiza din beton clasa C25/30 si se vor arma cu bare
longitudinale si etrieri transversali din otel tip B500C. Placile de pe sol vor avea
grosimea de 10 cm, se vor realiza din beton clasa C25/30 si se vor arma cu plase
sudate tip SPPB. Suprapunerea plaselor sudate va fi de minim 2.5 ochiuri.
Suprastructura va fi alcatuita din pereti portanti din zidarie de caramida GVP confinat cu
stalpisori din beton armat. Peretii portanti vor avea grosimea de 24 cm. Stalpisorii vor
avea dimensiunea minima a sectiunii transversale de 25x25 cm si se vor arma cu bare
longitudinale si etrieri transversali din otel tip B500C, fiecare bara longitudinala va fi in
colt de etrieri.

La partea superioara a peretilor se va realiza o retea de centuri si grinzi din beton armat
cu sectiuni transversale variate. Centurile si grinzile se vor arma cu bare longitudinale si
etrieri transversali din otel tip B500C.

In toate elementele din beton armat ale suprastructurii se vor folosi beton clasa C20/25.
Planseul de peste parter va fi alcatuit din grinzi din lemn. Perimetral, pentru realizarea
consolelor se vor dispune grinzi metalice din profile tip IPE din otel laminat.

Acoperisul va fi de sarpanta din lemn in mai multe ape alcatuit din cosoroabe, talpi,
popi, pane, contrafise, capriori si clesti din lemn. Tot materialul lemnos se va realiza din
lemn de brad clasa C24 (conform SR EN 338) ignifugat si tratat antiseptic.

7 — Turn cu tobogan

Constructie inginereasca exterioara cu functiunea de suport tobogane pe 4 niveluri —
nivel sol si 3 niveluri superioare. Se vor lansa céate un tobogan de pe nivelul superior 1
si 2 iar de pe nivelul superior 3 se vor lansa doua tobogane.

Infrastructura turnului este alcatuita din fundatie tip radier general din beton armat cu
elevatii din beton armat. Sub radierul din beton armat se va realiza un strat de beton de
egalizare din beton simplu clasa C12/15;

Radierul se va arma cu bare independente dispuse dupa ambele directii ortogonale atat
la partea inferioara cét si la partea superioara. Elevatiile se vor arma cu bare
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longitudinale si etrieri transversali din otel tip B500C. in radier si elevatii se vor folosi
beton clasa C25/30.

Suprastructura turnului va fi alcatuita din cadre metalice alcatuit din stéalpi, grinzi si
contravantuiri din profile de otel laminat la cald. Planseele vor fi alcatuite din grinzi
principale si grinzi secundare din profile de otel laminat la cald.

Sustinerea toboganelor se vor realiza prin grinzi metalice dispuse pe stalpi centrali
metalici in schema statica de consola verticala. Stalpii centrali se vor incastra in fundatii
izolate tip bloc si cuzinet din beton armat.

Pentru imbinarea elementelor metalice se vor folosi suruburi IP grupa 10.9
pretensionate.

Toate confectiile metalice se vor realiza din otel clasa S355.J2, vor fi protejate
anticoroziv si se vor vopsi in mai multe straturi. Sudura folosita pentru alcatuirea si
imbinarea elementelor structurale va avea grosimea de 0.7xtmin, unde tmin este grosimea
cea mai mica a pieselor care vor fi sudate si va avea lungimea de Lsudura=tot conturul de
contact intre piese. In mod obligatoriu dupa executarea sudurilor de santier, se va
reface protectia anticoroziva si vopsirea elementelor afectate.

MENTIUNI

Executia lucrarilor proiectate, verificate si autorizate se va face pe baza proiectului
tehnic (P.Th.+D.E.) cu respectarea prevederilor normelor SSM si PSI, instructiunilor
tehnice si standardelor de calitate in constructii, aferente categoriilor de lucrari ce vor fi
realizate.

Beneficiarul, prin dirigintele de santier atestat si executantul responsabilul tehnic cu
executie va urmari executia corecta, cantitativ si calitativ a tuturor lucrarilor proiectate,
verificate si autorizate.

Eventualele neconcordante sau neclaritati in proiect se vor aduce la cunostinta
proiectantului general si proiectantului de specialitate in vederea solutionarii acestora.
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Varianta 2

Volumul si structura fiecarei cladiri sunt similare cu partile cladirii din varianta 1,
diferenta esentiala constand in modul de amplasare.

Suprafata neta a parterului pentru baile de vara si iarna depaseste usor valorile
parterului din varianta 1, ceea ce face ca aceasta varianta sa fie mai costisitoare de
construit. In plus, sistemul intern de circulatie al cladirii principale pentru utilizare pe tot
parcursul anului este mai avantajos in varianta 1 (vezi piese desenate).
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0. Cladire baie iarna-vara - suprafata neta utila totala

o Parter:

(varianta 1 - 2.236 m?)
hol de primire, coridoare, toalete:
zona de acces, birouri administrative:
restaurant:
bucatarie:
coridoare, toalete:
zona sauna:

,Lumea copiilor”:
hala bazinelor:

bazin cu apa sarata si terapie cu sare uscata:

3. Cladire vestiare vara - suprafata neta

o Parter:

Pozitia constructiilor exterioare anexe ale cladirii principale nu influenteaza economia

(varianta 1 - 338 m?)

vestiare, toalete exterioare, bufet

2.323 m?
228 m?
60 m?
213 m?
133 m2
181 m?
226 m?
196 m?
951 m?
135 m?

374 m?
374 m?

investitiei, insa in varianta a doua lungimea gardului exterior este usor mai mare, ceea
ce face constructia acestuia mai costisitoare.
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Descriere din punct de vedere tehnic si tehnologic

Solutiile tehnice si tehnologice sunt similare la cele doua variante.

Instalatii termice, de ventilare si de sanitare interioara

Context, descrierea cladirii:
Cladirea este o constructie complet noua, fara elemente/constructii existente, dar
statiunea balneara proiectata este conectata la sala de piscina de invatare existenta.
Necesarul de utilitati al cladirii poate fi asigurat prin racordarea la retelele stradale.
La proiectare, am luat in considerare urmatoarele date de baza:
- Sunt asigurate posibilitatile de racordare a conductelor de gaz, apa potabila,
canalizare si de evacuare a apelor pluviale ale cladirii la retelele de utilitati exterioare.
- Ventilatia spatiilor, salilor de piscine trebuie asigurata conform normelor.
- Ventilatia vestiarului de vara trebuie asigurata prin mijloace arhitecturale adica prin
ventilare gravitationala.
- Nevoile de incalzire si alte necesitati de energie termica ale cladirii sunt acoperite
cu ajutorul cazanelor in condensatie cu functionare pe gaz metan.
- Nu este necesara asigurarea racirii i climatizarii incaperilor pe timpul verii.

Instalarea sistemului de incalzire centrala:

Necesarul maxim de caldura al fiecarui sistem este urmatorul:

Functionare: vara: iarna:
- incalzirea cladirii 120 kW
- incalzirea sistemelor de tratare a aerului 490 kW
- mentinerea temperaturii bazinelor 1165 kW 450 kW
- producerea apei calde menajere 200 kW 100 kW
Total: 1365 kW 1160 kW

Necesarul de caldura mentionat mai sus este asigurat de 3 cazane in condensatie cu
functionare pe gaz metan de tip Viessmann Vitocrossal 300 CI3 560, cu o putere de
517 kW (80/60 °C) fiecare, totalizand o putere de 1551 kW.

Nota obligatorie de demarcatie (Ghid Specific Actiunea 8.3):

in conformitate cu regulile de eligibilitate ale programului de finantare, achizitia cazanelor,
a arzatoarelor si a sistemelor conexe de evacuare a gazelor de ardere (echipamente de
ardere a combustibililor fosili) este incadrata integral ca cheltuialda NEELIGIBILA. Aceste
active vor fi decontate exclusiv din fondurile proprii ale UAT Orasul Sovata, asigurandu-
se o separare contabila perfecta in jurnalul de deconturi.

Incélzirea cladirii se realizeaza in principal prin incalzire prin pardoseal& si prin incalzire
cu aer. In incaperile cu functii secundare (bucatarie, depozite etc.) se prevede incalzire
cu radiatoare, completata, daca este necesar, cu incalzire cu aer.

Circuitele de incalzire sunt dotate cu pompe cu variator de turatie, cu valve cu 3 cai de
amestec si cu vane de reglare. Controlul si reglarea circuitelor de incalzire se realizeaza
prin reglarea temperaturii apei de intrare in functie de conditiile meteorologice
(temperatura exterioara) si prin feedback-ul temperaturii din incaperi. Pe telecomanda
se poate seta separat temperatura de incalzire si programul orar pentru fiecare zona de
incalzire. Unitatea de control adapteaza automat puterea de incalzire la conditiile
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meteorologice: daca temperatura aerului exterior scade, temperatura apei de intrare a
aparatului de incalzire creste, mentinand astfel temperatura aerului interior din toate
incaperile la nivelul dorit. De indata ce temperatura aerului exterior creste, temperatura
apei de incalzire produsa de cazane in condensatie scade din nou. Cu acest mod de
functionare, consumam doar energia strict necesara.

Alimentare cu apa, canalizare interioara:

Alimentarea cu apa a instalatiei se face din reteaua exterioara de pe strada (apa
potabila).

Racordarea apei potabile la instalatie se face intr-un singur punct, dupa robinetul de
inchidere amplasat in putul exterior.

Consumul estimat de apa:

Detalierea necesarului de apa:

Oaspeti la baia acoperita: 223 persoane x 60 |/persoana/zi 13,38 m?/zi
Oaspeti la plaja: 1037 persoane x 25 |/persoana/zi 25,92 m3 /zi
Personal, curatenie: 20 persoane x 70 l/persoana/zi 1,40 m3 /zi
Necesarul de apa al bucatariei: 400 portii x 10 l/portie 4,00 m3¥/zi
Necesarul de apa suplimentar pentru bazine 171,90 m3/zi
Apa potabila in total: 216,60 m?/zi

Consumul zilnic de apa poate varia semnificativ in functie de conditile meteorologice.
Necesarul de apa potabila al piscinelor este prezentat in descrierea tehnica a sistemului
de piscine.

Presiunea de racord necesara este de 4 bari.

Preparare de apa calda pentru sala de piscine si pentru cladirea vestiarelor, care
functioneaza doar pe timpul verii, este asigurata de cate un echipament independent.
Instalatiile de producere a apei calde menajere produc apa calda la 60 °C, din care
punctele de consum primesc apa la temperatura de 45 °C, obtinuta prin intermediul
unei valve termostatice de amestec centrale. Sistemul este proiectat astfel incat sa
poata fi efectuata dezinfectarea termica periodica a retelei de apa calda. Pentru a
asigura alimentarea continua cu apa calda, s-a gandit o conducta de recirculare, in care
trebuie montate robinete termostatice.

Canalizarea menajera si evacuarea apei pluviale se realizeaza prin sisteme separate.

Ventilatie:

in incinta cladirii, cu exceptia unor incaperi secundare, s-a gandit o ventilatie mecanica
centralizata pentru toate incaperile. Datorita cerintelor si programelor de functionare
diferite, sunt gandite mai multe sisteme de ventilatie separate. Alimentarea sistemelor
de ventilatie (bateriilor de incalzire in CTA-uri) se realizeaza cu agent de caldura (apa)
la 80/60 °C. Ventilatia cladirii va fi, in ansamblu, un sistem echilibrat, dar fiecare sistem
in parte este, in mare parte, de tip depresiv. Datorita rezistentei hidraulice mari a
sistemului de ventilatie si a tubulaturilor de admisie si evacuare, precum si a variatiei
volumului total de aer intre 40 ... 100%, am ales centrale de tratare aer echipate cu
ventilatoare cu roata libera si convertizor de frecventa.

Trebuie realizate 7 sisteme de ventilatie, dupa cum urmeaza:
AHU-1 Sala de inot 75000 m3/h /75000 m3/h
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temperatura aerului introdus/refulat 22-33 °C iarna
AHU-2 Spatiu pentru sauna 5000 m3/h /5 000 m3h

temperatura aerului introdus/refulat 22-28 °C iarna
AHU-3 Hol 4 000 m®h /4 000 m¥h

temperatura aerului introdus/refulat 22-26 °C iarna,

20-26 °C vara

AHU-4 Vestiar 2 000 m3*h /2 000 m3*h

temperatura aerului introdus/refulat 22-26 °C iarna
AHU-5 Bucatarie 6 000 m®*h /6 000 m¥h

temperatura aerului introdus/refulat 16-20 °C iarna
AHU-6 Restaurant 5000 m3/h /5 000 m3h

temperatura aerului introdus/refulat 22-26 °C iarna

Tubulaturile de aer vor fi amplasate deasupra tavanului fals sau in ghene, iar in unele
locuri vor fi montate aparent.

In toate sistemele de ventilatie sunt prevazute cate un recuperator a caldurii, care este,
de obicei, un recuperator de caldura cu placi in contracurent, iar in cazul
echipamentelor de bucatarie, un recuperator de caldura cu agent intermediar.
Reglarea echipamentelor de ventilatie se realizeaza printr-un sistem automat propriu,
sistemul de supraveghere avand doar functii de setare a semnalului de baza si de
semnalizare a erorilor. In anumite cazuri extreme si in perioadele de tranzitie, ventilatia
are si un rol de incalzire suplimentara.

Racire:

In principiu, in cladire nu se instaleaza un sistem de rdcire mecanic; in anumite incaperi
(server, birouri...) in care poate aparea necesitatea racirii, trebuie instalate aparate de
aer conditionat tip split.

Alimentare cu gaz:

Alimentarea cu gaz a cladirii este asigurata de o conducta de gaz de joasa presiune de
30 mbar, care va fi construita de la statia externa de receptie a gazului.

Toate lucrarile de terasamente, extinderi de retele exterioare, subtraversari, montaje de
conducte, robineti si firide de bransament cuprinse la Linia 2.4 din Devizul General sunt
declarate NEELIGIBILE. Finantarea acestora se va face din alocatii de la bugetul local
al Orasului Sovata, fara aport din grantul nerambursabil FEDR.

Instalatii de gaz proiectate:

buc Tip: Sarcina termica: Consum de gaz:
3 Viessmann Vitocrossal 300 CI3 560 (sau similar) 528 kW 55,26 m?h
Total: 1 584 kW 165,78 m3h

Cazanul de perete proiectat este un aparat de tip ,C33”, a carui camera de ardere este
izolata de spatiul in care este amplasat aparatul. Sistemul de evacuare a gazelor de
ardere este realizat impreuna cu aparatul din componente certificate de fabrica, tinand
cont de parametrii specificati de producator. Lungimea echivalenta proiectata a
sistemului de evacuare a gazelor de ardere este mai mica decat valoarea maxima
specificata de producator.
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Tehnologie pentru piscine

Prezentarea sarcinii de proiectare

Pe suprafata complexului proiectat se preconizeaza amenajarea unor piscine interioare
utilizabile pe tot parcursul anului si a unor piscine exterioare cu utilizare sezoniera.
Piscinele, cu un design variat si dotate cu numeroase elemente de divertisment
(atractii), sunt capabile sa satisfaca atat oaspetii care doresc relaxare activa, cat si pe
cei care doresc regenerare, de la cei mai tineri pana la persoanele in varsta.
Amplasarea spatiala a piscinelor urmeaza separarea functiilor mai dinamice de cele mai
linistite. Oportunitatile de divertisment in aer liber sunt completate de parcul de
tobogane. Pentru copiii mai mici, se ofera posibilitati de joaca prin jucariile acvatice
instalate in piscina pentru copii.

Piscinele proiectate au o structura din beton armat etansa, care va fi acoperita cu
gresie. Majoritatea piscinelor vor fi construite cu suprafata de apa tensionata, iar
piscinele mici de imersiune vor avea suprafata de apa adancita. Calitatea apei
prevazuta pentru piscine este asigurata de un sistem de recirculare a apei care
functioneaza sub presiune, dotat cu un filtru umplut cu nisip de cuart.

Ambele piscine pot fi accesate prin intermediul unor chiuvete pentru spalarea
picioarelor. Anumite grupuri de chiuvete pentru spalarea picioarelor vor functiona intr-un
sistem de filtrare-circulatie si vor fi dotate cu un sistem independent de recirculare a
apei. Chiuvetele pentru spalarea picioarelor de la piscina exterioara, precum si de la
piscina exterioara cu tobogan vor functiona intr-un sistem de umplere-golire.
Alimentarea cu apa a acestora va fi asigurata de apa purificata din piscina aferent.

Dusurile amplasate in apropierea piscinelor asigura posibilitatea de a face dus inainte
de utilizarea piscinei, precum si dupa utilizarea piscinelor cu apa sarata.

In cadrul calculelor, am luat in considerare un timp de functionare de 14 ore pe zi.

Alimentarea piscinelor cu apa de completare si de umplere se face cu apa potabila din
retea. Reumplerea apei din piscinele cu apa sarata se face cu apa sarata de izvor
provenita din izvorul din Sovata, iar spalarea rezervoarelor de filtrare se face cu apa
potabila. Apele reziduale sunt evacuate in canalizarea de apa uzata. Cu exceptia apelor
sarate, golirea bazinelor se poate face in canalul de apa pluviala.

Sistemul de circulatie a apei din piscine, rezervoarele de egalizare (compensare) Si
echipamentele de divertisment (atractii) vor fi amplasate in camere tehnice construite
pentru fiecare grup de piscine.

Dozarea substantelor chimice lichide dezinfectante, de reducere a pH-ului si de
floculare va fi realizata cu ajutorul unui sistem automat de dozare a substantelor
chimice. Dozarea substantelor chimice se va efectua in camere tehnice, unde vor fi
amplasate buteliile cu substantele chimice dozate. Depozitarea substantelor chimice de
rezerva se va face in spatii de depozitare separate, amenajate special pentru
substantele chimice acide si alcaline.
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Date de referinta

Datele privind piscinele proiectate, descrierea piscinelor
Piscinele proiectate si datele lor cele mai importante sunt prezentate in tabelul de mai
jos:

, o Suprafata A Volumul de | Temperatura Grad de

Denumirea bazinului ) Adancime y X .
apei apa apei utilizare anual

E1 Piscina de aventura 236 m* | 0,95-1,2si3,2m 329,0 30-32 °C anual
E2 Piscina cu atracti 162 m? 0,95-1,2m 158,5 30-32 °C anual
V1 Piscina cu 9 m? 0.95m 86 36-38 °C anual
hidromasaj
V2 Piscina de imersiune 4 m2 1,2m 4.8 14-18 °C anual
P1 Piscina pentru 29 m2 0.15:0.4 m 80 32-34 °C anual
bebelusi
P1 Piscina pentru 29 m2 0,15-0.4 m 8,0 32-34 °C anual
bebelusi
S1Bazincuapasarata- | 49 0.9m 20,8 36-38 °C anual
Interior
S2 Piscina cuapasarata | g 0.9m 63 36 °C sezonier
- Exterior
S3 Plsglna CU apa saratd 9m2 09m 6,3 38 °C sezonier
- Exterior
KIK2siK3Piscina | q75 1, 05-06m 1795 | 30-32°C |  sezonier
exterioara pentru copi
E3 Piscina exterioara 350 m?2 0,9-12m 357,2 30-32 °C sezonier
C2 Piscina exterioara cu | o 0 12m 24,0 30-32 °C sezonier
tobogan

Piscina de aventura E1 are o forma neregulats, este impartitd in mai multe sectiuni in
functie de destinatie si este destinata utilizarii mixte. Functiile piscinei delimitate fizic:
bazin de sarituri, bazin de sosire pentru tobogan, jacuzzi, canal de curent. In zona
centrala a bazinului, jeturile de apa incorporate in pardoseala completeaza oferta de
elemente de distractie a bazinului. Capacitatea nominala calculata a bazinului este de
71 de persoane.

Piscina cu atractii E2 are o forma neregulata. in diferite zone ale piscinei vor fi
amplasate diverse elemente de agrement. Langa peretele piscinei se afla un sistem de
masaj in picioare, o cabina de masaj in picioare si un pat cu bule pentru 8 persoane, in
partea curbata a piscinei se afla o cada cu hidromasaj, iar in zona centrala a piscinei va
fi amenajat un element de divertisment cu jeturi de aer. Capacitatea nominala simultana
a piscinei este de 49 de persoane.
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Piscina cu hidromasaj V1, cu o temperatura a apei de 36-38 °C, ofera posibilitatea de
relaxare prin hidromasaj pentru 8 persoane.

Piscina de imersiune V2, cu o temperatura a apei de 14-18 °C, asigura racorirea
corpului dupa utilizarea saunei. Piscina poate fi utilizata simultan de 3 persoane.

Piscina pentru bebelusi P1, cu o adancime a apei de 15-40 cm, ofera celor mai mici
posibilitatea de a se familiariza cu apa. in piscina vor fi amplasate una sau doué jucarii
mici care arunca apa. Capacitatea nominala simultana a piscinei este de 14 persoane.
Piscina pentru copii P2 este destinata copiilor cu varste cuprinse intre 4 si 8 ani. in
piscina vor fi amplasate elemente de joaca din plastic pe care copiii pot urca, precum Si
una sau doua jucarii care arunca apa, in stil asortat. Piscina pentru copii poate fi
utilizata simultan de 17 copii.

Piscina cu apa sarata S1 - Interior are forma semicirculara. Bancile amplasate langa
marginea piscinei, precum si cele care se intind spre partea centrala a acesteia,
primesc baietii. in apa incalzita la 36-38 °C, cu continut de sare de bucatarie, baia de
sezut are un efect benefic asupra pielii si regenerarii muschilor.

Piscinele cu ape sarate S2 si S3 - Exterior au aceeasi forma, dar temperaturile lor
difera: 36, respectiv 38 °C. in aceste piscine cu sectiune dreptunghiulara regulata,
bancile construite langa marginea bazinului asteapta oaspetii. Capacitatea nominala a
piscinelor este de 4-4 persoane pe piscina, conform . Piscinele vor fi deschise in
sezonul de baie, de la primavara pana toamna.

Piscina exterioara pentru copii K1, K2 si K3 este o piscina impartita in trei parti, care
ii asteapta pe copiii mici si mari in sezonul de vara. Fiecare sectiune a piscinei difera in
ceea ce priveste adancimea apei si, prin urmare, grupa de varsta vizata. Elementele de
distractie amplasate Tn bazin vor fi dispuse Tn functie de grupele de varsta. Sectiunea
centrala a piscinei este, de asemenea, piscina de receptie al toboganului. Capacitatea
maxima a piscinei este de 188 de persoane.

Piscina exterioara E3 va functiona, de asemenea, in sezonul de vara, apa din piscina
nefiind Tncalzit4. in piscina de forma neregulatd nu vor fi amplasate elemente de
distractie. Piscina cu lungimea de 28 m este potrivita si pentru inot recreativ.
Capacitatea piscinei este de 105 persoane.

Piscina exterioara cu tobogane C2 este piscina de sosire al toboganelor din parcul de
tobogane. Apa din piscina nu va fi incalzita. Parcul de tobogane va functiona in sezonul
de vara.

Camere tehnice, rezervoare de egalizare (compensare) si spatii de depozitare a
substantelor chimice

Este recomandabil ca instalatiile de circulatie a apei si rezervorul de egalizare sa fie
amplasate in apropierea piscinelor, printre altele pentru a facilita operarea si a
economisi energie. Piscinele amplasate unul Ianga altul vor avea o camera tehnica
comuna. Camera tehnica cu o suprafata de 148 m? amplasata la subsolul cladirii va
gazdui echipamentele de circulatie a apei si de amenajare a piscinelor E1, E2, V1, P1,
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P2. Pentru piscine se vor construi rezervoare de egalizare cu structura din beton armat.
Rezervoarele de filtrare de mari dimensiuni pot fi transportate in camera tehnica prin
camera de distributie electrica, inainte de construirea peretilor despartitori. inlocuirea
ulterioara a rezervoarelor se poate efectua pe aceeasi ruta de transport, dupa
demolarea peretilor.

Pe partea opusa a cladirii, in camera tehnica de la subsol, cu o suprafata de 54 m?, vor
fi amplasate instalatiile tehnice ale piscinelor S1, S2, S3, V2, impreuna cu rezervoarele
de egalizare cilindrice din plastic. Echipamentele pot fi transportate prin scara camerei
masinilor.

Piscinele pentru copii K1-K2-K3, piscina exterioard E3 si piscina de receptie al
toboganului C2 vor avea fiecare o camera tehnica independenta, construita sub nivelul
solului. Rezervoarele de egalizare vor fi structuri din beton armat integrate in camera
tehnica. Echipamentele de mari dimensiuni pot fi introduse in camerele tehnice prin
deschideri in planseu.

in camera tehnica este necesara o aerisire tripla. Apele de scurgere de pe podea vor fi
colectate in piscine de colectare. Fiecare camera tehnica trebuie sa fie racordata la
energie electrica, apa potabila, canalizare si, daca este posibil, la canalizarea de ape
pluviale. Pentru camera tehnica a piscinelor incalzite trebuie asigurata energia termica
necesara incalzirii bazinelor, iar pentru camera tehnica a bazinului de imersiune trebuie
asigurata energia frigorifica pe tot parcursul anului.

in camera tenica se efectueaza doar depozitarea substantelor chimice care sunt dozate
in timpul functionarii. Pentru depozitarea substantelor chimice pe timpul iernii, trebuie
asigurate spatii de depozitare climatizate. Este necesar un spatiu de depozitare separat
pentru substantele chimice cu efect acid sau alcalin. Depozitele trebuie prevazute cu un
strat de acoperire antiderapant si fara fisuri, rezistent la acizi si alcali, pe o inaltime de
cel putin 2 m. Ventilatia incaperilor trebuie asigurata printr-un sistem de ventilatie
mecanica independenta una de cealalta si de alte incaperi. Sub substantele chimice
depozitate trebuie amplasate tavi de colectare a scurgerilor. In holul inc&perilor de
depozitare a substantelor chimice trebuie amplasat un dus de urgenta echipat cu un
dispozitiv de spalare a ochilor, precum si un spatiu de depozitare adecvat pentru
echipamentele individuale de protectie. Din incaperile de depozitare a substantelor
chimice trebuie transportata in fiecare camera tehnica, cantitatea de substante chimice
necesara pentru consumul zilnic.

Tehnologia de rotire a filtrului

Apa purificata, apa din bazin si apa de umplere trebuie sa respecte limitele specificate
in reglementari din punct de vedere bacteriologic, fizic si chimic. Sistemul de filtrare
rotativ trebuie proiectat in consecinta.

Descrierea tehnologiei de filtrare si recirculare

in cazul piscinelor de agrement cu suprafata de apa tensionata si sistem de filtrare-
circulare, apa curge prin jgheabul de preaplin, prin gravitatie, in rezervorul de egalizare.
Pompele de circulatie a apei aspira apa din rezervor si o transporta catre rezervoarele
de filtrare. in fata rezervorului de filtrare are loc dozarea substantei de floculare si a
substantei chimice de pre-dezinfectare. Apa filtrata ajunge la punctul de adaugare a
substantelor chimice prin schimbatorul de caldura de incalzire, unde se realizeaza mai
intai dozarea substantei chimice de reglare a pH-ului, apoi a substantei chimice de
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dezinfectare ulterioara. Apa tratata cu substante chimice se intoarce in piscina prin
difuzoarele amplasate in placa de fund.

n cazul picinelor cu apa séarata, cu sistem de filtrare cu recirculare, pompa de
recirculare a apei aspira apa din piscina prin skimmere si de pe fundul piscinei. Dupa
dozarea substantei chimice de floculare, apa ajunge in rezervorul de filtrare. Dupa
filtrarea mecanica, apa ajunge la schimbatorul de caldura de incalzire, unde se regleaza
temperatura apei. Abia dupa aceea trebuie adaugat in apa agentul chimic de reglare a
pH-ului. Apoi, apa ajunge la instalatia de electroliza, care, in timpul procesului de
electroliza, produce compusi cu efect dezinfectant din sarea de bucatarie dizolvata in
apa. Apa filtrata si tratata se intoarce in piscina prin difuzoarele amplasate in peretele
lateral, in banca de scaune si in scari.

Reumplerea bazinului cu apa provenita din izvorul sarat din Sovata, precum si spalarea
rezervorului de filtrare al bazinului se realizeaza cu apa potabila de la retea. Din cauza
spalarii rezervorului de filtrare (amestecarea apelor), continutul de sare al apei din bazin
scade de la o zi la alta. Prin urmare, pentru reglarea continutului de sare, este necesara
alimentarea periodica cu apa sarata. Alimentarea cu apa se realizeaza pe baza
observatiilor empirice, prin interventia personalului de exploatare. Transportul apei
sarate la fata locului se efectueaza cu ajutorul unei cisterne. Depozitarea locala se face
intr-un rezervor subteran din plastic, iar programarea transportului se realizeaza in
functie de consum. In timpul realimentarii cu apa — in functie de nivelul actual al apei din
bazin — este posibil sa se produca evacuarea apei din bazin cu continut de sare.
Spalarea rezervorului de filtrare, golirea ocazionala a bazinului, precum si evacuarea
apei cu continut de sare care se poate produce in timpul realimentarii cu apa se
realizeaza in canalizarea de ape uzate. Nu putem determina in prealabil continutul de
sare, acesta variind in functie de modul de exploatare. in reteaua de canalizare,
continutul de sare este diluat de apele uzate comunale si de alte deversari, ajungand in
reteaua publica de canalizare.

Partile principale ale sistemului de recirculare a apei:

- rezervor de compensare (numai pentru piscind cu atractii): serveste la colectarea
apei evacuata prin valuri sau a apei de spalare a rezervorului de filtrare.

- rezervor de apa de spalare: (numai la piscinele cu apa saratad) stocheaza apa
rece de la refea utilizata pentru spalarea rezervorului de filtrare

- filtru grosier: filtrele de pdr amplasate in fata rezervoarelor de egalizare sau a
pompelor filtreaz& impuritatile mai mari.

- pompa de recirculare a apei: pompa dimensionata corespunzator asigura
recircularea apei in sistem 24 de ore pe zi.

- rezervor de filtrare: filtrul umplut cu un strat de nisip de cuart cu granulatie de
0,7-1,2 mm si inaltime de 800-1000 mm, respectiv cu granulatie de 2-3 mm si
inaltime de 200 mm, filtreaza impuritatile organice si anorganice din apa aflate in
stare nedizolvata, inclusiv substantele coloidale. Impuritatile acumulate in filtrul
de nisip trebuie indepartate zilnic prin spalare in sens invers. Calitatea nisipului
de cuart trebuie verificata cel putin o data pe an. Daca este necesar, nisipul din
rezervor poate fi Tnlocuit prin orificiul de acces.

- Schimbator de céldura: asigurd mentinerea apei la temperatura
corespunzatoare, incalzirea acesteia (racirea in cazul piscinelor de imersiune).

- Dozarea substantelor chimice: dozarea substantelor dezinfectante si a celor
pentru reglarea pH-ului se realizeaza prin intermediul unui sistem automat de
masurare si reglare. Apa de probéa pentru aparat este asigurata printr-o
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ramificatie de pe conducta de refulare a pompei. Dozarea substantei chimice de
floculare se realizeaza manual.

Echipament de descompunere a sarii: prin descompunerea electrochimica a apei
din piscina care contine cloruréd de sodiu dizolvata, produce acid hipoclorit si ioni
hipoclorit cu efect dezinfectant pentru dezinfectarea apei din bazin.

Alimentare cu apa de completare: alimentarea piscinelor cu apa de completare
se realizeaza prin intreruperea fluxului de apa, astfel incat nu exista riscul de
recontaminare.

Pompa de scurgere: este amplasata in sifonul camerei tehnice si conduce apele
de evacuare (de exemplu, din rezervorul de filtrare, din conducte) si apele de
curétare in canalizarea de apéa uzata.

pélnie de canalizare: toata apa care se scurge din instalatiile hidraulice si este
dirijata in canalizarea de apa uzata poate ajunge in canalizare prin intreruperea
fluxului de apa, de aceea se instaleaza o pélnie, din care apa ajunge intr-o
conducté de canalizare prevazuta cu un dispozitiv de blocare a mirosurilor si 0
Ssupapé de retinere a canalizarii, apoi in canalizarea de apéa uzata.

Skimmer sau prelevator: (numai la piscina de inot) skimmerul amplasat in
peretele lateral preia apa uzata din bazin la nivelul apei.

Alte echipamente necesare:

- Tevi, fitinguri, accesorii: din PVC-U P6 si P10, C-PVC. Fixarea conductelor se
realizeazé cu coliere din otel zincat din doué& parti, prevazute cu inel de cauciuc gi
cu tija filetata.

Contoare de debit: este necesard méasurarea cantitatii de apa de alimentare si de
completare introdusa, precum $i a cantitétii de apa circulata.

Manometre: gradul de infundare a filtrului poate fi dedus din indicatiile
manometrelor. Amplasate dupd& pompe, respectiv inainte si dupa filtre.

Robinete de prelevare de probe:

Trebuie instalate robinete de prelevare de probe cu robinet de evacuare pentru
analizele periodice ale apei:

pe conducta de alimentare cu apa: acest robinet se amplaseaza dupa punctele

de racordare la reteaua de apa rece a fiecarei camere de masini, pentru prelevarea
de probe din apa care intra.

inaintea filtrului: proba prelevata aici permite verificarea daca dozarea prescrisa

de dezinfectant are loc Tnaintea filtrului.

dupa filtru: este adecvat pentru verificarea starii filtrului.
dupa pompa: se poate verifica calitatea apei din bazin in cazul in care nu se

alimenteaza apa suplimentara in rezervorul de egalizare.

- Robinete cu bila de golire: pentru golirea completa a filtrelor si a conductelor si

pentru evacuarea apei de curéatare, trebuie amplasate robinete cu bilé de golire
in punctele cele mai joase. Apa colectata de la acestea trebuie condusa in
bazinul de colectare.

Echipamentul piscinei:

Jjgheab de preaplin: apa evacuata din piscina este dirijata céatre jgheabul de

preaplin.

skimmer: in cazul piscinelor cu suprafata apei scufundata, serveste la evacuarea

apei.

difuzoare: sunt amplasate in placa de fund sau in peretii laterali ai piscinei
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- drenaj: drenajul de fund amplasat in partea de jos a piscinei serveste la golirea
semestriala a acesteia; in plus, aceste elemente de divertisment sunt utilizate si
ca elemente de aspiratie.

Sistemul de curgere al bazinelor:

in bazinul de agrement cu suprafata de apa tensionata, apa curge de la orificiile de
admisie de la fund catre jgheab, spaland si tratand chimic astfel intregul volum al
bazinului. Astfel, in bazin nu se formeaza zone moarte.

in piscina de relaxare cu luciu de ap4 la nivel, apa curge de la difuzoarele amplasate in
peretele lateral catre skimmer. Prin golitoarele din podea trebuie evacuata 1/3 din
debitul volumetric al apei circulate, iar prin skimmere 2/3.

Tehnologia chimica de tratare a apei

Apa din bazin trebuie curatata si cu substante chimice pentru ca bazinul sa fie curat din
punct de vedere bacteriologic si sa corespunda cerintelor.
- Dezinfectarea
Trebuie adaugat un dezinfectant pentru a neutraliza microorganismele si agentii
patogeni din apa. Pentru a evita riscul de infectie in apa din piscina, trebuie
mentinut un continut de clor activ liber de 0,5-2,0 mg/I.

Compozitie: Solutie de hipoclorit de sodiu
Concentratie: aprox. 12-15%, in functie de substanta chimica utilizata.
Dozare: Ca preclor: dozat cu o pompa de dozare a substantelor

chimice Tnainte de filtru. Ca postclor: dozat cu o pompa de
dozare a substantelor chimice, controlata de un dispozitiv
automat de masurare si reglare, direct in conducta dupa
schimbatorul de caldura.

Masurare: Chiar si in cazul dozarii automate a substantelor chimice,
nivelul clorului liber trebuie verificat de trei ori pe zi cu un
tester manual de clor. Nivelul clorului combinat trebuie
verificat o data pe zi.

Depozitare: Produsul chimic se depoziteaza pe o tava de siguranta.

- Reglarea pH-ului
Dozarea agentului de reglare a pH-ului este necesara pentru atingerea valorii de
pH prescrise. Valoarea pH-ului trebuie mentinuta in intervalul 7,0-7,4, deoarece de
aceasta depinde eficienta agentului de floculare si a agentului dezinfectant.

Compozitie: Ac de sulf
Concentratie: aprox. 30-37%, in functie de substanta chimica utilizata.
Dozare: Cu pompa de dozare a substantelor chimice, controlata de

un dispozitiv automat de masurare si reglare, dozata direct
in conducta dupa schimbatorul de caldura.

Masurare: Chiar si in cazul dozarii automate a substantelor chimice,
nivelul pH-ului trebuie verificat de trei ori pe zi cu un tester
manual de pH.

Depozitare: Depozitarea substantei chimice se face pe o tava de
siguranta.

- Floculare
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inainte de filtrare, in apa din piscin& trebuie formate flocoane care pot fi filtrate,
astfel incat impuritatile sa poata fi indepartate prin aderarea la flocoane.
Compozitie: de ex.: clorura de polialuminiu

Concentratie: aprox. 30%, in functie de substanta chimica utilizata.
Dozare: Cu pompa de dozare a substantelor chimice, dozare
continua, imediat dupa pompa.

Masurare: Nu este necesara masurarea.
Depozitare: Nu are cerinte speciale de depozitare

- Combaterea algelor
Algele pot fi prevenite prin mentinerea continutului de clor liber si a nivelului
adecvat de pH. Daca totusi procesul incepe, primul pas este sa adaugati un agent
de floculare in apa, apoi sa supradozati cantitatea de dezinfectant in timpul pauzei
de functionare.
Daca, in ciuda acestui fapt, piscina se acopera cu alge, trebuie adaugat un agent
de combatere a algelor in piscina.
Compozitie: de ex.:  clorura de amoniu cuaternar polimerica
Concentratie: aprox. 20%, in functie de substanta chimica utilizata.

Dozare: Se pulverizeaza pe suprafata piscinei in cantitatea indicata
in descriere.

Masurare: Nu este necesara masurarea.

Depozitare: Nu are cerinte speciale de depozitare

Cantitate utilizata:  in functie de gradul de algire

Calcularea cantitatii de apa admisa si evacuata necesara pentru functionare

Necesarul de apa

Pentru umplerea piscinelor si alimentarea cu apa de completare se utilizeaza apa
potabila din retea. Umplerea piscinelor de relaxare se face cu apa salina de izvor din
Sovata, transportata la fata locului. La piscinele de relaxare se utilizeaza si apa din
retea, in cantitatea necesara pentru spalarea rezervorului de filtrare.

Piscinele care functioneaza pe tot parcursul anului trebuie golite si umplute de doua ori
pe an. Alimentarea cu apa din retea a rezervoarelor se realizeaza automat, cu ajutorul
unei electrovalve controlate de un regulator de nivel. Determinarea necesarului de apa
de completare se realizeaza conform calculului atasat.

Rezumatul necesitatilor de apa

Necesarul de apa din retea:

Necesarul zilnic de apa in conditii normale de functionare: 149,6 m¥/zi
Necesarul zilnic de apa in cazul umplerii bazinelor de 1.195,0 m%/zi
filtrare-rotative si a rezervoarelor de egalizare:

Necesarul mediu zilnic de apa: 96,0 m®/zi
Necesarul anual de apa: 36.485,0 m*/an

Necesarul de apa sarata:

Necesarul zilnic de apa in conditii normale de functionare: 5,9 m¥/zi
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Necesarul zilnic de apa in cazul umplerii bazinelor de 33,0 m¥/zi
filtrare-rotative si a rezervoarelor de egalizare:

Necesarul mediu zilnic de apa: 5,0 m¥/zi
Necesarul anual de apa: 1.702,0 m%¥/an
TOTAL: 38.187,0 m3/an

Necesar de drenaj
Apele care se scurg din instalatiile hidraulice trebuie dirijate, in functie de locul de
provenienta, catre canalizarea pluviala sau canalizarea de apa uzata.

Rezumatul necesitatilor de drenaj

Cantitatea de apa deversata in canalizarea de apa uzata:
Apa de spéalare a rezervoarelor de filtrare si prefiltrarea, precum si apa de scurgere Si
de golire a spalatorilor de picioare trebuie dirijate catre canalizarea de apa uzata.

Cantitatea zilnica de apa in conditii normale de functionare: 122,2 m¥/zi

Volumul anual de apa: 29.070,0 m3/an

Volumul de apa deversat in canalul de scurgere: Apa care se revarsa din
rezervoarele de egalizare si apa de golire a piscinelor poate fi deviata in canalul de
scurgere a apei pluviale.

Debitul zilnic in conditii normale de functionare, fara 27,0 m3/zi
umplerea si golirea bazinelor:

Volumul zilnic de apa in cazul umplerii si golirii bazinelor: 1.190,0 m%/zi
Volumul anual de apa: 7.415,0 m¥an

Volumul de apa sarata evacuata:
Apa care se revarséa din rezervoarele de egalizare si apa de evacuare din piscine poate
fi dirijata in canalul de scurgere a apelor pluviale.

Debitul zilnic in conditii normale de functionare, fara 5,9 m¥/zi
umplerea si golirea bazinelor:

Volumul zilnic de apa in cazul umplerii si golirii bazinelor: 33,0 m¥/zi
Volumul anual de apa: 1.702,0 m3/an

Mentinerea temperaturii apei din piscine

Pentru a atinge temperatura dorita a apei din piscina, este necesara incalzirea.
Incélzirea apei din piscina se realizeaza cu ajutorul schimbatoarelor de caldura.
incalzirea piscinelor se realizeaza succesiv, in coordonare cu sistemele tehnice ale
cladirii.

Datele de baza utilizate pentru calculul necesarului de céaldura sunt urmatoarele:
temperatura aerului in interior: 30 °C, in exterior 17 °C

umiditatea: 60%

temperatura apei de completare: 10 °C
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Puterea
schimbatorului Consumul de Puterea
Temperatura de céldura . maxima a Durata de
. , , o < energie necesar C . L
Piscine cu filtru rotativ maxima a necesara pentru N schimbatorului incalzire
o . pentru Tncalzire N
bazinului (°C) mentinerea de caldura la aprox. (h)
; y (kWh) o
temperaturii incalzire (kW)
(kw)

E1 Piscina de aventurd 32 171 9181 400 23
E2 Piscina cu atractii 32 118 4423 200 22
V1 Piscina cu hidromasaj 38 31 298 50 6
P1 Piscind pentru bebelusi 34 34 242 60 4
P2 Piscina pentru copii 34 39 544 140 4
S1 Piscina cu apa sarata - Interior 38 39 726 39 19
S2 Piscina cu apa sarata - Exterior 36 20 190 20 9
S3 Piscina cu apa sarata - Exterior 38 23 205 23 9
K1, K2 si K3 Piscing exterioara 32 652 4592 652 7
pentru copii
L7 L8 si L9 spalatoare de picioare 32 12 81 20 4
Lj .L2 L3 L4 si L5 spalatoare de 39 6 31 15 9
picioare
TOTAL 1145 20513 1619

Reglarea incalzirii:

Pentru controlul incalzirii, un senzor de temperatura detecteaza temperatura apei, iar un
senzor de debit (debitmetru) detecteaza daca exista debit in conducta. Cand apa din
piscina necesita incalzire si acest lucru este posibil (adica exista debit), se transmite un
semnal catre sistemul tehnic al cladirii prin intermediul unui contact fara tensiune.

Necesarul de energie electrica e si control

Necesarul de energie
Necesarul total de energie al instalatiilor de circulatie a apei si al instalatiilor de
agrement (atractii):

Instalatii pentru piscine - total instalat: 211 kW
Instalatii pentru piscine - total consum simultan: 179 kW

Controlul sistemului de circulatie a apei

- Pentru sistemul de circulatie a apei este necesar cate un dulap de comanda
independent pentru fiecare cameré a masinilor.

- Sistemul de control include un ecran tactil industrial, care este integrat in panoul
frontal al dulapului de distributie. Aici se realizeaza parametrizarea
echipamentelor, precum si setarea si comutarea functionarii elementelor de
divertisment si a iluminatului subacvatic in conformitate cu programul orar.

- Manevrarea filtrelor: sistemul de supape sau supapa de comutare a filtrelor este
actionat automat.

- Pornirea pompelor: Sistemul de circulatie a apei trebuie sa functioneze 24 de ore pe
Zi.
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- Controlul nivelului in rezervorul de compensare (parte a instalatiei hidraulice):
sistemul de control al nivelului amplasat in rezervorul de compensare opreste
pompa la nivelul minim si o porneste la un alt nivel. La un anumit nivel, acesta
deschide electrovalva amplasata pe conducta de alimentare cu apa, iar la un alt
nivel o inchide. La nivelul de urgenta, acesta declanseaza un semnal luminos sau
sonor.

- Senzor de debit (parte a instalatiei hidraulice): daca nu exista debit, opreste
incalzirea schimbatorului de caldura si, in plus, opreste functionarea dozatorului
automat de substante chimice.

- Senzor de temperatura (parte a instalatiei hidraulice): pentru controlul incalzirii,
senzorul de temperatura incorporat in sistemul de circulatie a apei masoara
temperatura apei, iar senzorul de debit detecteaza daca exista debit in conducta.
Cand apa din piscina ,solicita” incalzirea si acest lucru este posibil (adica exista
debit), se transmite un semnal catre sistemul de instalatii tehnice ale cladirii prin
intermediul unui contact fara tensiune.

- Debitmetru: Masoara cantitatea de apa circulata

- Pompa de murdarie (in rezervorul de murdarie): controlata de un comutator cu flotor
incorporat, prevazuta cu un comutator de deconectare de la tensiune independent
de sistem.

- Dozator automat de substante chimice: functioneaza atunci cand circulatia apei este
activa, adica atunci cand exista debit in conducta.

- Controlul elementelor de divertisment: elementele de divertisment din bazinul de
divertisment functioneaza periodic, conform unui program de timp prestabilit.

Se recomanda afisarea urmatoarelor informatii catre sistemul de supraveghere a cladirii:
+ semnal de eroare colectat de la pompe si suflante
* semnalizarea apei de pe podea
* nivelul de apa de urgenta din rezervoarele de egalizare

Proiectantul instalatiei electrice a cladirii asigura:
+ iluminarea camerelor tehnice, a spatiilor de utilitati si a spatiilor de depozitare a
substantelor chimice, precum si asigurarea prizelor de service.
+ Conectarea intre sistemul de incalzire a bazinelor si sistemul tehnic al cladirii.

Controlul elementelor de divertisment (atractii)

Frecventa si durata de functionare a elementelor de divertisment (atractii) pot fi setate
cu ajutorul software-ului de control. Ora de pornire si oprire a iluminatului piscinei,
precum si culoarea luminii emise de corpurile de iluminat sunt, de asemenea, controlate
de software-ul de control.

Alimentarea cu energie electrica a instalatiilor

Prezentul proiect trateaza instalatia electrica interioara si exterioara pe spatiul bazei de
agrement .
Obiectivul va fi o constructie nouad si va fi compus din :

- cladirea bailor de iarna-vara cu vestiare si restaurant

- piscine acoperite cu dotari de wellness

- piscina exterioara pentru copii

- piscina exterioara

- bazine cu apa sarata

- turn cu tobogane
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- bufeturi
- terenuri de sport
- spatii verzi

in partea de instalatii electrice a lucrérii sunt vizate solutiile tehnice pentru:
> instalatie de iluminat normal, circuitele de prize si forta.
» Instalatia de iluminat de siguranta — evacuare, circulatie si iesire, iluminat local de
siguranta si interventii.
> Instalatia de pamantare, de echipotentializare si de paratrasnet;
» Instalatie fotovoltaica
» Alimentare de rezerva

Alimentarea cu energie electrica al bazei de agrement se propune sa fie realizat din
firida de bransament amplasat 1anga postul de transformare existent prin racorduri de
linii electrice subterane (LES) de 0,4 kV, conform planului electric exterior, dar solutia
finala va fi dat de catre S.C. ELECTRICA S.A.

Racordul electric nu face parte din acest proiect. Limita de proiectare fiind bornele de
iesire din BMPT.

Obtinerea avizelor pentru racordarea noului consumator la postul de transformare cade
in sarcina investitorului.

Instalatia electrica a obiectivului se va realiza in sistem TN-S, cu separarea conductorului
de protectie PE de conductorul de nul de lucru N incepand din punctul de delimitare cu
operatorul de distributie.

Puterea instalatd si puterea maxim simultan absorbitd vor fi determinate in cadrul
Proiectului Tehnic pe baza consumatorilor tehnologici, a instalatilor HVAC, a
echipamentelor de preparare a apei si a instalatiilor auxiliare aferente bazei de agrement.
In cladirea principala ( cladirea 0 ) se prevad doua incéperi distincte pentru amplasarea
tablourilor principale ( T.E.G. 1 si T.E.G. 2) din care vor fi alimentati tablourile secundare
din incinta. Pentru fiecare cladire se prevede cate un tablou electric din care vor fi
alimentati consumatorii din cladirea respectiva.

Pentru alimentarea echipamentelor tehnologice se prevad tablouri dedicate, denumite T.
Statie de Pompare 1 - 5, Tablouri CTA, etc.

Restaurantul va avea tablou propriu denumit T. Bucatarie .

Tablourile electrice vor fi dimensionate astfel incat sa permita dezvoltari ulterioare, fiind
prevazuta o rezerva de minimum 20% pentru aparataj si spatiu disponibil pentru extinderi.

Circuite de iluminat

lluminat general

Nivelurile de iluminare vor fi stabilite in conformitate cu SR EN 12464-1 si in functie de
destinatia fiecarui spatiu.

Corpurile de iluminat vor utiliza surse LED cu eficienta energetica ridicata si durata
mare de viata si vor fi de diferite tipuri alese in functie de destinatia incaperilor .

in zona de bazine interioare, spatiile tehnice din cladiri, respectiv in inc&peri unde
prezenta apei este posibila (AD4 — ADS5 ) se vor monta corpuri de iluminat, cu grad de
protectie IP 44 — IP 65, iar la restul incaperilor corpuri de iluminat cu grad de protectie
IP 20 — IP 44. in bazine se vor monta corpuri subacvatice cu grad de protectie |P 68.
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Corpurile de iluminat vor fi echipate cu surse LED cu diferite puteri electrice, in functie
de locul montarii si nivelul de iluminat necesar.

in exterior se vor monta corpuri de iluminat de diferite tipuri ( stalpi , rezidentiale , etc.)
cu grad de protectie min. IP 65.

n exterior si in interior unde corpurile pot fi expuse la lovituri accidentale sau
intentionate. este important ca acestea sa aiba o rezistenta ridicata la socuri mecanice,
de exemplu IKO8-1K10.

Actionarea iluminatului in spatiile comune se va realiza centralizat, iar in restul
incaperilor se va realiza local prin intrerupatoare .

in&ltimea de montare al intrerupé&toarelor va fi in functie de Incapere tinand cont de
cerintele beneficiarului, respectand prevederile normativelor in vigoare .

lluminatul de siguranta
Se va asigura iluminat de siguranta de urmatoarele tipuri :

- lluminat de siguranta pentru evacuare

- lluminat de siguranta pentru circulatie

- lluminat de siguranta impotriva panicii

- lluminat de siguranta pentru interventii in zonele de risc

- lluminat de siguranta pentru marcarea hidrantilor

- lluminat de siguranta pentru continuarea lucrului
Corpurile de iluminat pentru evacuare se prevad cu pictogramele aferente, cu functionare
permanenta cu timpul de punere in functiune la intreruperea alimentarii normale sub 5s
si cu autonomie de 3 ore.
Corpurile de iluminat pentru evacuare trebuiesc amplasate astfel incat sa asigure un nivel
de iluminat adecvat langa fiecare usa de iesire si in locurile unde este necesar sa fie
semnalizat un pericol potential sau amplasamentul unui echipament de siguranta:

- langa scari astfel incét se fie iluminat fiecare treapta direct

- langa orice alta schimbare de nivel

- la fiecare usa de iesire destinata a fi folosita in caz de urgenta

- la panourile / indicatoarele de semnalizare de securitate

- la fiecare schimbare de directie

- n exteriorul si langa fiecare iesire din cladire

- langa fiecare post de prim ajutor

- langa fiecare echipament de interventie impotriva incendiului si fiecare punct de

alarma , panouri repetoare de semnalizare si/sau comanda in caz de incendiu
- la scari rulante

Corpurile de iluminat pentru marcarea hidrantilor se amplaseaza in afara hidrantului la
maxim 2 m echipate cu baterii proprii cu autonomie de 3 ore , cu timpul de punere in
functiune la intreruperea alimentarii normale sub 5s.

Zone piscine si wellness

In zonele piscinelor interioare si exterioare se vor respecta prevederile SR HD 60364-7-
702 si ale Normativului |7 privind instalatiile electrice in piscine si bazine.

Alegerea echipamentelor electrice se va realiza in functie de volumele de protectie
specifice zonelor cu piscine.

Corpurile de iluminat, echipamentele si aparatajul electric montate in apropierea
bazinelor vor respecta gradul de protectie si conditile de securitate impuse de normele
in vigoare.
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in zonele cu influente externe AD4 si AD5 se vor utiliza echipamente electrice cu grad de
protectie adecvat mediului umed si coroziv.

Circuite de prize

Toate prizele de 230 Vc.a. vor fi cu contact de protectie si legate la pamant cu conductor
de protectie - PE , separat de conductorul de nul de lucru - NL .

Prizele de 400 Vc.a. vor fi alimentate cu 5 fire : 3 Faze + NI. + PE .

Gradul de protectie al prizelor va fi adecvata locului montarii , in conformitate cu
normativul | 7/2011 .

Toate circuitele de prize cu curent nominal pana la 32A destinate utilizarii generale vor fi
protejate prin dispozitive RCD de maximum 30mA

in&ltimea de montare a prizelor va fi in functie de incapere tinand cont de cerintele
beneficiarului, respectand prevederile normativelor in vigoare.

Circuite de forta

Circuitele de forta vor fi alimentate din tablourile tehnologice (statii de pompare, CTA-uri,
bucatarie, etc.). Dimensionarea sectiunii cablurilor de alimentare ale echipamentelor va
fi in functie de puterile absorbite si de distanta intre tabloul electric si echipament.
Pentru element de conectare se vor folosii prize monofazice de 16A cu 3 poli, cu montaj
ingropat / aparent, cu grade de protectie in concordanta cu categoria de influente externe.
Pentru element de conectare trifazice se vor folosi prize trifazice de 16A cu 3+N+PE poli,
in montaj aparent, cu grade de protectie in concordanta cu categoria de influente externe,
ori cu legatura directa in tabloul echipamentului.

Cablajul electric si modul de pozare

Alimentarea cu energie al consumatorilor in interior se va realiza cu cabluri cu intarziere
la propagarea flacarii si cu emisii reduse de fum si gaze toxice, fara halogenuri N2XH
sau similar.

Circuitele de iluminat, circuitele de prize si cele de forta in interior se vor realiza cu cabluri
de energie pozate in tuburi de protectie montate ingropat / aparent sau montate in
jgheaburi metalice, fiind protejate la scurtcircuit si suprasarcina si la curent de defect cu
sigurante automate cu protectie diferentiald montate in tablourile de distributie. La
pozarea cablurilor se va tine cont de prescriptiile normativelor in vigoare .

Dozele de ramificatie se vor monta astfel incat sa fie accesibile pentru interventii. Unde
este tavan fals din placi gipscarton se vor situa sub tavanul fals, pentru a avea
accesibilitate la ele, iar unde este tavan casetat, deasupra tavanului fals .

Legaturile electrice in dozele de derivatie se vor realiza prin sir de cleme rapide,
omologate.

Circuitele amplasate in exterior in pamant se vor realiza cu cabluri de energie armate
fiind protejate la scurtcircuit si suprasarcind cu intrerupatoare automate montate in
tablourile de distributie. Adancimea de montaj si modul de pozare al cablurilor amplasate
in pamant va respecta prescriptiile normativelor in vigoare.

Alimentarea de rezerva

Pentru asigurarea continuitatii in alimentarea cu energie electricda a consumatorilor

esentiali, obiectivul va fi prevazut cu grup electrogen de interventie cu pornire automata

cu montaj in exterior.

La sursa de rezerva vor fi racordati consumatorii prioritari si vitali, respectiv:
 iluminatul de securitate;
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sistemul de detectie si alarmare incendiu;

instalatiile de semnalizare si avertizare;

echipamentele de securitate si supraveghere;

sistemele informatice necesare exploatarii;

echipamentele tehnologice a caror functionare este necesara pentru siguranta
utilizatorilor,;

« alti consumatori stabiliti prin proiectele de specialitate.

Instalatia fotovoltaica

Pe acoperisul cladirii principale se va realiza o instalatie fotovoltaica pentru producerea
energiei electrice din surse regenerabile cu aproximativ 350 panouri fotovoltaice la putere
de 620 W, sau similar, capacitatea totala instalata fiind de 217 kilowati (kW).

Sistemul fotovoltaic va fi proiectat si executat in conformitate cu prevederile SR EN
62548, SR EN 62446 si cerintele operatorului de distributie.

Puterea instalata, numarul si tipul invertoarelor, configuratia sirurilor si schema de
racordare vor fi stabilite Tn cadrul Proiectului Tehnic.

Structura de sustinere a panourilor va fi realizata astfel incat sa nu afecteze hidroizolatia
si rezistenta acoperisului.

Protectie impotriva socurilor electrice
Instalatia de protectie impotriva tensiunilor accidentale de atingere indirecta pentru
circuitele de lumina, prize si fortd se va realiza in conductori de cupru PE, separat de
conductorul de nul de lucru NL. Conductoarele de protectie PE vor fi racordate la bara
PE din tablourile electrice, care la randul lor vor fi conectate la bara de echipotentializare
principala BEP din tablourile principale. Bara de echipotentializare BEP din tablourile
principale se leaga la paméantare cu prevederea piesei de separatie.
in spatiile cu piscine, wellness, saune si alte zone cu umiditate ridicatd se va realiza
echipotentializare suplimentara.
La sistemul de echipotentializare se vor racorda:

e conductele metalice de apa ;

« conductele metalice ale instalatiilor tehnologice;

o armaturile metalice accesibile;

o paturi de cabluri;

« scarile bazinelor;

» elementele metalice ale constructiei;

e carcasele echipamentelor electrice;
Protectia suplimentara se realizeaza prin montarea in tablourile de distributie a
sigurantelor automate, prevazute cu dispozitive de protectie diferentiala(RCD) cu
valoarea de 10 mA in incaperi umede si de 30 mA in restul cladirii .
Pentru limitarea efectelor supratensiunilor atmosferice si de comutatie se vor monta
dispozitive SPD coordonate, dupa cum urmeaza:

o SPD Tip 142 in tablourile generale;

o SPD Tip 2 in tablourile secundare;

« SPD Tip 3 pentru echipamente sensibile, unde este necesar.

Instalatia de paméantare

Instalatia de pamantare va fi de tip mixt, fiind alcatuit din electrozi verticali OlZn de tip
cruce cu lungimea de 1,5 m legate intre ele cu electrozi orizontali din platbanda
OlZn 40x4 mm .
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Valoarea prizei de pamantare trebuie sa fie sub un ohm (Rp<1Q). in cazul valorii peste
un Ohm, se va completa priza de pamantare pana la obtinerea valorii necesare
(Rp<1Q). Adancimea de montare a platbandei OlZn 40x4mm va fi la adancimea de
h=0,8ml, sub adancimea de inghet.

La instalatia de paméantare se vor lega si stalpii de iluminat .

Dupa executia prizei de pamant se vor efectua masuratori autorizate pentru verificarea
rezistentei de dispersie. Rezultatele masuratorilor vor fi consemnate in buletine de
verificare care vor face parte din documentatia de receptie a lucrarilor.

Instalatia de paratrasnet

Sistemul de protectie impotriva trasnetului va fi dimensionat in baza analizei de risc
conform SR EN 62305.

Sistemul de protectie impotriva loviturilor de trasnet va fi prevazut cu dispozitive de
captare cu PDA de tip PREVECTRON sau similar montate pe punctele cele mai inalte pe
catarge cu inaltime de huti minim=2ml, peste orice element pe cladire .

Instalatia va fi realizata astfel incat sa asigure protectia intregului obiectiv si a zonelor
exterioare destinate publicului.

Se vor realiza doua sau patru coborari in conformitate cu normativul 17/2011 .
Conductorii de coborare se vor proteja cu o teaca de protectie impotriva socurilor
mecanice. Pe fiecare coboréare se va monta cate-o piesa de separatie.

Pozarea conductorului de coborare va fi pe cat posibil liniar drept , iar unde se ocolesc
elementele constructiei , forma conductorului va urmari uniform conturul de ocolit cu raze
de curburi pe cat posibil mai mari de 15 cm.

Prevederi finale

Beneficiarul va lua toate masurile necesare respectarii prevederilor Legii 10/1995 cu
completarile ulterioare si al normativului C56/02- normativ pentru verificarea calitatii si
receptia lucrarilor de instalatii aferente constructiilor.

Lucrarile vor fi incredintate spre executarea unor firme specializate si atestate de catre
ANRE pentru categoriile respective de lucrari de instalatii.

Instalatiile electrice se vor corela cu sistemele de detectie si alarmare incendiu, control
acces, supraveghere video si alte instalatii de curenti slabi prevazute in proiect.

Toate traseele, golurile tehnologice si amplasamentele echipamentelor vor fi coordonate
cu proiectele celorlalte specialitati.

La executia instalatiilor electrice se va respecta :

- normativul I 7 — 2011 Normativ pentru proiectarea, executarea si exploatarea
instalatiilor electrice aferente cladirilor, cu completarile ulterioare in 2023

- normativul NTE 007/08/00 din 2008 Normativ pentru proiectarea si executarea
retelelor de cabluri electrice ,

- normativul P 118/1-2025 Normativ privind securitatea la incendiu a constructiilor,

- legea calitatii in constructii nr. 10/1995 - Conducerea si asigurarea calitatii in
constructii si instalatiile aferente

- legeanr. 319 - 2006 privind securitatea si sanatatea in munca

- precum si toate legile aferente in vigoare , inclusiv cele de SSM si PSI.

Instalatia de detectare si semnalizare la incendiu
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Sistemul de detectare, semnalizare si avertizare incendiu are ca scop protectia
obiectivului, acesta fiind prevazut cu instalatie de detectie si semnalizare a incendiului cu
acoperire totala. Conform Normativului P118/3-2015, echiparea constructiei cu sistem de
semnalizare la incendiu este obligatorie si are drept scop detectarea rapida a unui inceput
de incendiu, in vederea evitarii pierderilor de vieti omenesti si a pagubelor materiale.
Instalatia de semnalizare a incendiilor este prevazuta cu elemente standard SR En 54.
Pentru a asigura eficienta optima a detectiei, se propune un sistem de detectie tip analog
adresabil. Principalele avantaje ale acestuia sunt:
e asigurarea sensibilitatii mari dar si reducerea alarmelor false.
e compensarea erorilor datorate murdaririi, dar si avertizarea in cazul atingerii unui
nivel inacceptabil de praf pe senzori.
e identificarea rapida si precisa a elementului care a provocat alarma.
e alarmarea diferentiata pe zone ale institutiei.
e preluarea informatiilor si efectuarea comenzilor aferente echipamentelor de
gestionare a situatiilor de incendiu.

Tipurile de acoperire a zonelor de detectare la incendiu sunt:
3 acoperire totala prin detectoare de incendiu si declansatoare manuale
3 acoperire prin declansatoare manuale — pentru spatiu bazine
Cladirea se imparte in zone de detectie astfel incat suprafata unei singure zone de detectie sa

nu depaseasca 1600m?2.

Instalatia de detectare, semnalizare si avertizare incendiu are in componenta urmatoarele
echipamente:

> echipamentul de control si semnalizare - centrala de semnalizare adresabila —

> detectoare analog adresabile optice de fum cu izolator incorporat

> declansatoare manuale de alarma analog adresabile (butoane de semnalizare)

> dispozitive acustice de alarma de interior — sirena conventionala de interior nivel acustic

100+110 dB
> dispozitiv acustic si optic de alarma de exterior
> module de comanda

Instalatia de detectare, semnalizare si avertizare incendiu are urmatoarele functii:
> detectia rapida a inceputurilor de incendiu
> semnalizarea manuala a incendiului de la butoanele de alarmare
> afisarea zonei de detectare aflate in alarma
> autotestarea echipamentului central si a detectorilor
> alarmarea audibila din orice punct al parcajului si al cailor de evacuare
> transmiterea semnalului de incendiu pentru alertarea serviciilor pentru situatii de urgenta
conform dispozitiilor stabilite de operatorul complexului
> comanda declansarea tablourile electrice

Amplasarea echipamentelor — se consulta plansele
3 centrala de semnalizare — in camera Server
O detectoare punctuale — montate pe tavan, conform Normativ P118/3-2015
O declansatoarele manuale de alarmé (butoanele de semnalizare manuald) - montate pe
pereti la inaltimea de 1.3 — 1.5 m fatd de pardoseala
3 Sistemul vor fi cabla cu cablu JE-H(St)H E30/E90 2x2x0.8 si 2x2x1.5
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Centrala de semnalizare va fi alimentata cu energie electrica printr-un circuit propriu
racordat din tabloul de siguranta. Circuitul de alimentare va fi marcat si nu va putea fi
deconectat decat de personal autorizat. Centrala de semnalizare va fi prevazuta cu
baterie de acumulatori care va asigura o duratade functionare de 48 ore si apoi necesarul
de putere pentru semnalizarea unei alarme pe durata a 30 de minute.

Sistem supraveghere video

Sistemul are rolul de a supraveghea cu camere video fixe de interior si exterior accesul
pe etaje si zone de interes pentru beneficiar, conform cu partea desenata. In functie de
amplasare si rolul lor, camerele vor fi cu suport si dispozitiv de inclinare.

Obiectivul este prevazut cu un sistem video cu control digital care asigura unui standard
ridicat de siguranta.

Functiunile si caracteristice generale:
» Sistemul CCTV sa se bazeze pe tehnologie video digitala;
> Sa poate fi usor de utilizat si flexibil;
» Sistemul sa poata inregistra 24h timp de 31 zile, stocarea evenimentelor
realizandu-se pe minim 30 de zile;
» Sistemul CCTV sa opereze pe parte de inregistrare cu detectie de miscare;
» Sistemul CCTV sa aiba meniul usor de reconfigurat;

Echipamentele ce alcatuiesc sistemul sunt:
» sisteme de inregistrare video digitala (NVR);
» HDD
» camere video de interior
» camere video de exterior
» monitoare color;
» sursa de alimentare neintreruptibila (UPS).

Camerele video vor fi amplasate in locurile care necesita supraveghere.
Reteaua de cabluri se realizeaza cu urmatoarele tipuri de cabluri:

> de telecomunicatii tip UTP cat6A pentru transmisia semnalelor video si alimentare
camere video.

Cablurile de semnal si comunicatie vor fi pozate pe traseele de curenti slabi, iar cablurile
de alimentare cu energie electrica vor fi pozate pe traseele de forta.
Alimentarea sistemului se va face astfel:
e din tabloul de securitate, montat in camera de securitate aferenta fiecarei cladiri,
prin intermediul unui circuit din UPS, circuit dedicat sistemului de supraveghere
video;

Sistemul antiefractie

Rolul functional al subsistemului este de a detecta patrunderea in spatiile protejate ale
persoanelor neautorizate si de a sesiza starile de pericol din unitate.
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Structura subsistemului de alarmare la efractie este alcatuita din: centrala de alarma cu
tastaturile de operare, modul de extensie, elementele de detectie, sirena interior, sirena
exterior, semnalizare buton de panica, contacte magnetice si alte componente specifice
acestui tip de aplicatii.

Sistemul de alarmare impotriva efractiei realizeaza o supraveghere si comanda unica
asistata de unitatea centrala, precum si alarmare (acustica, optica si pe linie telefonica)
in scopul aplicarii in timp util a masurilor de securitate asigurate prin societatea de
paza. Detectia la efractie este realizata cu contacte magnetice (CM) si detectori de
prezenta in infrarosu (IR)

Centrala sistemului de alarmare va fi amplasata la o inaltime de aproximativ 2 m.
Tastaturile vor fi amplasate in apropierea intrarilor, intr-o zona ferita, care sa asigure
conditiile de securitate optime tastarii codului de dezarmare, astfel incat timpul de
intarziere sa nu depaseasca 30 de secunde. Echipamentele de avertizare acustica si
optica vor fi amplasate in interior si exterior, sirena de exterior va fi amplasata in zona
de acces principal, pe perete, la aproximativ 3 m inaltime, astfel incat anihilarea ei sa fie
cat mai dificila, iar sirena de interior va fi montata astfel incat sa nu poata fi identificata
de catre posibili agresori.

Centrala de alarmare impotriva efractiei se alimenteaza de la un circuit dedicat, fara alti
consumatori, racordarea la tabloul electric fiind efectuata de un electrician autorizat.
Stabilirea zonelor protejate a fost facuta in functie de configuratia obiectivului si
cerintele actuale ale acestuia. Manipularea sistemului se va realiza de catre personalul
angajat al societatii. Aceste persoane vor fi instruite de catre instalatorul sistemului
privind modul de utilizare, aspect materializat prin incheierea unui document, conform
prevederilor art. 9, alin. (1) din Anexa 7 la H.G. nr. 301/2012.

Personalul va fi dotat cu buton de panica. Senzorii de miscare vor fi conectati pe iesiri
“N.C.” (normal close ) si vor fi prevazuti cu rezistente de capat EOL.

Cablajul se va realiza cu cablu de efractie 1x6x0,22mm? pozat in tuburi de protectie
HFT d=16mm. Cablajul intre centrala si modulul extensie se va realiza cu cablu 2x0,66
4x0,22 mm?Z.

Sistem control Acces

Pentru limitarea dreptului de acces pe anumite spatii sau trasee prestabilite cu rolul de a
le proteja se va instala o instalatie de control acces.
Structura sistemului de control acces este urmatoarea :

» centrala control acces care se monteaza in fiecare turnicat

» cititoare de cartele de proximitate ;

» turnichet bidirectional

» butoane de deschidere de urgenta, conectate pe circuitul de alimentare a yalei;

Echipamentele de control acces functioneaza independent sau in retea. Magistrala de
date se realizeaza cu cablu UTP cat.6. Orice eveniment sesizat la unul din punctele
controlate (acces valid sau invalid, fortarea intrarii, sau a controlerului de control acces)
este comunicata managerului de sistem.

O alta caracteristica importanta este aceea de testare software a modului de functionare
a dispozitivelor care comunica date calculatorului central.

Starea exacta a cititoarelor de cartele, a intrarilor de control si a iesirilor de comanda
poate fi controlata din dispeceratul operativ.
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Magistrala de comunicatie dintre unitatea centrala si panourile de control acces poate fi
de tip RS485 sau Ethernet, permitdnd cuplarea lor la mare distanta si RS232 pentru
conectarea la un computer de programare, configurare, monitorizare.

Structura hardware a sistemului de control acces va fi deschisa si va permite introducerea
de noi puncte de control acces in sistem.

Software-ul care ruleaza pe calculator poate executa urmatoarele sarcini:
» setarea sau modificarea tuturor parametrilor sistemului de control acces;
» inspectarea sistemului (verificarea online a modului de functionare al panourilor
precum si a tuturor dispozitivelor cuplate pe magistrale de comunicatie);

Sistemul voce date

Sistemul asigura servicii voce-date (telefon — internet).

Va fi prevazut un sistem de centralizat de cablare care are la baza topologia fizica de
retea stelara. Pentru a putea integra in viitor servicii si sisteme hardware furnizate de
diferiti producatori, s-a prevazut un sistem de cablare structurata pentru transmisii de
voce si date.

Reteaua va asigura conexiuni telefonice, internet si wifi.

Va fi prevazut un sistem de cablare structurata pentru transmisii voce si date care va
asigura o buna administrare a retelei, o flexibilitate mare in ce priveste organizarea,
modificarea tipului de echipament de comunicatie utilizat (telefon, calculator, imprimanta,
etc.), reconfigurarea retelei fara a fi necesara recablarea.

Toate prizele aflate la o distantad mai mica de 80m vor fi conectate direct la rack.

Cablarea se realizeaza cu cablu UTP cat6A iar conectorii RJ45 vor fi caté — standard OT
Conectarea furnizorilor de internet se face cu cate doua fibre optice SM cu conectori LC-
LC. Fiecare fibra se va trage printr-o ghena separata, pana la conexiunea cu furnizorul.
Cabilurile vor fi protejate in tub PVC 16/20 mm.

Sistemul sonorizare si public address

Sistemul de sonorizare si Public Address (PA) din cadrul parcului acvatic are rolul de a
asigura transmiterea clara si eficienta a mesajelor informative, de siguranta si evacuare
catre vizitatori si personal, atat in spatiile interioare, cat si in zonele exterioare ale
obiectivului. Sistemul permite realizarea de anunturi live prin intermediul microfoanelor
dedicate, utilizate de personal pentru comunicarea informatiilor importante privind
programul, functionarea atractiilor, regulile de utilizare sau gestionarea situatiilor de
urgenta.

In regim normal de functionare, sistemul este utilizat pentru redarea muzicii ambientale,
contribuind la crearea unei atmosfere placute si relaxante pentru utilizatori. in cazul
transmiterii unui mesaj prioritar sau de urgenta, muzica ambientala este intrerupta
automat, permitéand difuzarea clara a anunturilor catre toate zonele acoperite de sistem.
Prin functiile sale, sistemul PA contribuie atat la confortul si experienta vizitatorilor, cat
si la cresterea nivelului de siguranta in exploatarea obiectivului.

Instalatii electrice de automatizari - BMS
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Sistemul de management si control al instalatiilor (BMS) este un sistem de achizitie si
procesare date, bazat pe aplicatii si programe, configurat in statii locale de automatizare
cu functionare independenta si cu posibilitatea comunicarii cu un dispecer central.
Sistemul BMS propus are o structura modulara si flexibila, si asigura extinderea statilor
locale si aplicatiilor acestora, in concordanta cu cerintele ulterioare .

Statiile locale comunica intre ele si cu dispecerul central folosind transmisia digitala de
date pe cablu de retea TCP/IP.

Topologia sistemului are 4 niveluri:

e Nivelul 1 - Nivelul echipamentelor de cadmp (senzori si actuatori)

e Nivelul2-  Module de intrari si iesiri (I/O) conectate la echipamentele de camp.
Conectarea modulelor I/O intre ele se face pe BUS.

e Nivelul 3 - Statii locale de automatizare pentru incalzire-Réacire-Ventilatie
(HVAC), monitorizare echipamente

e Nivelul 4 - Dispecerul central BMS

Statiile locale de automatizare (nivelul 3) comunica intre ele si cu dispecerul central
(nivelul4) folosind comunicatie bazata pe tehnologia TCP/IP.
Fiecare statie locald de automatizare care deserveste o instalatie functioneaza
independent, fara a fi necesara conectarea la dispecerul central. Dispecerul are rol de
supervizare si poate controla (din soft) orice statie locala.
Independenta statiilor locale este asigurata de aplicatii Si programe implementate in
controllere cu memorie permanenta(EEPROM) in care sunt stocate toate datele de
intrare, curbele functionale si valorile de iesire.
Toti parametrii de functionare pot fi afisati si modificati prin intermediul unor display-uri
locale: temperaturi, programe de timp, etc
Dispecerul central este un computer de tip PC, cu software si hardware specifice de
comunicare cu statiile locale de automatizare. Instalatiile din intreaga cladire se
monitorizeaza si controleaza in timp real.
Pe ecranul dispecerului central se pot vizualiza toate instalatiile cu valorile, starile de
functionare si semnale de avarie specifice. De la dispecerul central se pot
modifica/vizualiza set-point-urile, starea de functionare a echipamentelor (pompe,
ventilatoare, etc). In acest fel controlul instalatiilor se poate realiza si de la dispecerul
central.
Tipurile de date (data point) folosite sunt:

» DI = digital input = intrare digitala

» DO = digital output= iesire digitala

» Al =analog input = intrare analogica

= AO = analog output = iesire analogica

Sistemul de management si control al instalatiilor (BMS) mentionat cuprinde
urmatoarele:
e Automatizarea centralelor de ventilatie
o Echipamente de camp
o Echipamente de control si actionare
e Automatizarea cazanelor
o Echipamente de camp
o Echipamente de control si actionare
e Automatizarea centralei termice, punctelor termice si instalatii aferente
o Echipamente de camp
o Echipamente de control si actionare

| 112



¢ Monitorizare echipamentelor tehnologice si alarme de la acestea.
o Tablouri electrice de forta si automatizare
e Dispecerat receptie

Descrierea sistemului BMS
Obiectivul din punct de vedere al instalatiilor monitorizate si controlate prin sistemul
BMS, este format din urmatoarele instalatii/echipamente HVAC:
e Subsol:
o Tehnica bazinelor de inot
o Distribuitor/colector agent termic pentru:
» instalatia de preparare ACM
» tehnica bazinelor de inot
o Incalzirea in pardoseald spatii comune
e Acoperis :
o Centrala termica cu cazanele
o Agregatul de racire (Chiller)
o Distribuitor/colector agent termic pentru:
» instalatia de preparare ACM
= centralele de ventilatie
Descrierea functionala a sistemului BMS
Sistemul BMS implementeaza conceptul de ,cladire inteligenta” prin coordonarea
functionarii sistemelor de incalzire, racire, ventilatie si aer conditionat.
Centrala termica asigura agentul termic si apa calda menajera pentru cladire.
Distributia agentului termic produs se va realiza prin mai multe circuite, prin intermediul
unui distribuitor/colector amplasat in centrala termica, respectiv unul amplasat in
subsol.
Cazanele utilizate pentru producerea agentului termic vor avea automatizare proprie,
inclusiv cel de cascadare. Aceasta automatizare proprie va fi monitorizata de catre
sistemul BMS. De asemenea automatizarea circuitelor de incalzire va fi implementata
prin intermediul sistemului BMS.
Agentul de racire va fi produs de un agregat de racire, montat in pod. Distributia
agentului de racire produs se va realiza prin mai multe circuite, prin intermediul unui
distribuitor/colector amplasat in pod.
Agregatul de racire va fi livrat cu automatizare proprie, care va asigura functionarea
acestuia conform cerintelor si necesitatilor.
Automatizarea proprie a agregatului de racire va fi prevazuta cu interfatd de comunicare
(protocol Bacnet/IP sau Modbus TCP/IP) in vederea conectarii la sistemul BMS.
Automatizarea circuitelor de racire va fi implementata prin intermediul sistemului BMS.
Centralele de ventilatie vor fi echipate cu automatizare proprie respectiv cu interfata de
comunicare (protocol Bacnet/IP sau Modbus TCP/IP) in vederea conectarii la sistemul
BMS.
Tehnica bazinelor de inot va fi astfel echipata, incat sa poata transmite semnale de
stare si de alarme catre sistemul BMS.
Sistemul BMS va fi interfatata cu instalatia electrica, pentru a monitoriza semnale de
stare, de alarma respectiv a comunica cu contoarele de energie electrica.
Sistemul BMS va fi interfatata cu instalatia de detectie si avertizare la incendiu, pentru a
monitoriza semnale de stare, de alarma.
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Calculatorul dispecer a sistemului BMS va fi amplasat in incaperea tehnica din zona de
receptie si va include urmatoarele functionalitati :
¢ Interfata grafica a intregii instalatii monitorizate si controlate.
e Generarea de alarme, respectiv transmiterea acestora prin SMS, email catre
persoanele insarcinate cu supravegherea instalatiilor.
e Arhivarea parametrilor monitorizati (temperatura, declansare alarme, etc.) pe
perioade lungi de timp si posibilitatea consultarii ulterioare a acestora.
e Accesarea aplicatiei prin webserver, de catre persoane autorizate.

3.3. Costurile estimative ale investitiei:
— costurile pentru realizarea obiectivului de investitii, estimate pe baza preturilor
existente pe piata la momentul elaborarii/revizuirii/actualizarii studiului de fezabilitate
sau pe baza unor standarde de cost pentru investitii similare realizate prin programe
de investitii finantate din fonduri publice, corelate cu caracteristicile tehnice si
parametrii specifici obiectivului de investitii, aplicate la cantitatile de lucrari estimate;

Varianta 1 — recomandata

Valoarea totala a investitiei pentru Varianta 1: 101.954.491,07 lei fara TVA (20.003.235,51
EUR) sau 123.148.801,69 lei cu TVA (24.161.510,27 EUR). Componenta constructii si
montaj (C+M) reprezinta 49.009.639 lei fara TVA, adica 48,07% din valoarea totala.

Defalcarea valorica bruta pe capitolele mari de deviz, conform structurii obligatorii
prevazute de Anexa nr. 7 la HG nr. 907/2016, se prezinta astfel:
o Cap. 1 (Obtinerea si amenajarea terenului): 5.668.653,75 lei f. TVA (Pondere:
5,66%)
o Cap. 2 (Asigurarea utilitatilor catre amplasament): 275.000 lei f. TVA (Pondere:
0,27%)
o Cap. 3 (Proiectare si asistenta tehnica): 5.093.465,58 lei f. TVA (Pondere: 5,0%)
o Cap. 4 (Investitia de baza - Obiecte DO0-DO8): 63.116.290,69 lei f. TVA
(Pondere: 61,91%)
o Cap. 5 (Alte cheltuieli, diverse si publicitate): 8.894.538,65 lei f.TVA (Pondere:
8,72%)
» Cap. 6 (Probe tehnologice si predare la Beneficiar): 611.913 lei f. TVA (Pondere:
0,60%)
o Cap. 7 (Marja de buget si rezerva de implementare): 18.294.628,99 lei f. TVA
(Pondere: 17,94%)
o TOTAL Cap. 1-7 (Valoare de referinta): 101.954.491,07 lei fara TVA

Structura tehnica de demarcatie a indicatorilor hibrizi (SF vs. DALI)
in vederea aprobarii indicatorilor tehnico-economici ai documentatiei hibride, valoarea
totala a Variantei 1 se regularizeaza analitic pe cele doua componente legale:

1. Indicatori maximali alocati componentei SF (Constructii noi de la sol): insumeaza
101.954.491,07 lei fara TVA (123.148.801,69 lei cu TVA). Acesti bani acopera
realizarea de la zero a halei piscinelor (Obiect DOO0), a cuvelor estivale exterioare
(DO1, DO4), a turnului de tobogane (DO7), a platformelor administrative (DO2),
a structurilor bufet (DO5, DOG6) si a zonelor peisajere rutiere (DO8, DO9).

2. Indicatori maximali alocati componentei DALI (Interventii si conectare bazin
existent): Toate lucrarile de interventie fizica desfasurate la punctul de contact cu
cladirea existenta din 2025 (desfacerea manuala si curatarea pavajului pietonal
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pe o arie de 28,3 mp, dezafectarea mecanica a podestului scarii exterioare de
evacuare, montarea profilelor din aluminiu de etansare pe golul de usa existent si
regularizarea hidroizolatiilor elastice perimetrale cu mortar pe baza de ciment)
sunt incluse global in valoarea de 1.400.000,00 lei fara TVA a Capitolului 1.2
(Amenajarea terenului). In conformitate cu matricea de demarcatie financiara,
aceste cheltuieli de interventie pe activele realizate anterior sunt declarate 100%
NEELIGIBILE si vor fi suportate integral din bugetul local.

Varianta 2 — alternativa

Costul total al investitiei pentru Varianta 2 este de 103.435.335,04 lei fara TVA
(20.293.773,67 EUR) sau 124.935.910,76 lei cu TVA (24.512.115,36 EUR), fiind generat
de modificarile de elevatie si de traseul extins al coridorului suspendat.

Aceasta varianta este cu 1.480.843,97 lei fara TVA mai ridicata in defavoarea
bugetului, marirea fiind generata de un impact tehnic si volumetric cumulat distribuit pe
doua componente majore:

e Extinderea halei principale (Faza SF): Redesenarea cladirii DOO pe o amprenta
la sol marita, suprafata neta utila a parterului crescand de la 2.236 m? la 2.323
m? (+87 m?) si a vestiarelor de vara DO3 de la 338 m? la 374 m? (+36 m?),
generand un plus automat de terasamente, beton armat, instalatii de incalzire in
pardoseala si finisaje specifice antiderapante.

o Mitigarea costurilor conexe DALI: Traseul curbat suspendat extins al coridorului
paraseste aliniamentul liber si survoleaza platformele rutiere, determinand
desfiintarea fizica a unor locuri de parcare pietonale anterioare, lucrari masive de
regularizare rutiera de incinta si foraje de fundatii mai adanci pe solul coeziv
sensibil (argila prafoasa P5 interceptata in forajele de contact). Toate aceste
lucrari de interventie fizica si desfacere pe amplasamentul existent sunt asimilate
la Capitolul 1.2 si suportate in totalitate din bugetul local ca cheltuieli neeligibile.

— costurile estimative de operare pe durata normata de viatd/de amortizare a
investitiei publice.(la 23-11-2023, Punctul 3.3., Punctul 3., Litera A., Anexa nr. 4 a fost
modificat de Punctul 10., Articolul | din HOTARAREA nr. 1.116 din 16 noiembrie
2023, publicata in MONITORUL OFICIAL nr. 1058 din 23 noiembrie 2023 )

Costurile anuale de operare reflecta noul model de exploatare hibrid (15 posturi
proprii + servicii externalizate). Tn primul an complet de operare (2030), OPEX total in
preturi curente este de 11.533.930 lei. La maturitate operationala (Anul 10 — 2039),
costul anual de functionare se stabilizeaza la 18.256.723 lei, fiind compus dintr-o
componenta fixa structurala de 6.868.962 lei/an si o componenta variabila de 13,55
lei per vizitator (fonduri alocate pentru consumabile chimice, salubritate, utilitati
variabile si igienizare)

3.4. Studii de specialitate, in functie de categoria si clasa de importanta a
constructiilor, dupa caz:
— studiu topografic;

— studiu geotehnic si/sau studii de analiza si de stabilitate a terenului;
Studiu Geotehnic nr.2899/2026 elaborat de firma GEOSPACE SRL din judetul Mures,
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— studiu hidrologic, hidrogeologic;
Documentatie tehnica pentru obtinerea avizului de gospodarie a apelor — elaborat de
firma ECO CONSTRUCTING SRL, judetul Mures, ing. Kacso Levenete.
Tel: 0775 503 834, E-mail: office@ecoconstructing.ro

— studiu privind posibilitatea utilizarii unor sisteme alternative de eficienta ridicata
pentru cresterea performantei energetice;

— studiu de trafic si studiu de circulatie; - nu este cazul.

— raport de diagnostic arheologic preliminar in vederea exproprierii, pentru
obiectivele de investitii ale caror amplasamente urmeaza a fi expropriate pentru
cauza de utilitate publica; - nu este cazul.

— studiu peisagistic in cazul obiectivelor de investitii care se refera la amenajari spatii
verzi si peisajere; - nu este cazul.

— studiu privind valoarea resursei culturale; - nu este cazul.

— studii de specialitate necesare in functie de specificul investitiei.

Expertiza tehnica — elaborat de firma ONE CAD STUDIO SRL, judetul Mures,
Tel: 0744584640, E-mail: contact@drumurisicladiri.ro

Documentatie privind respectarea principiului DNSH — vezi anexa.
Analiza privind imunizarea la schimbarile climatice — vezi anexa.

3.5. Grafice orientative de realizare a investitiei

Grafic orientativ de realizare a investitiei pentru parc acvatic (2 ani)

Procentaj
s L estimativ
Perioada Etape principale investitie
(%)
Luna 1 Depunere/Obtinere CU pentru DTOE. -
Luna 1 -3 |Proiectare tehnica de baza si coordonarea planurilor pe specialitati 6%
Luna 3 Depunere documentatii si obtinere avize (DTAC + DTOE). -
Luna 4 Obtinerea autorizatiilor de constructie (DTAC + DTOE).
Luna 3 -6 [Elaborarea planurilor de executie si detaliate 9%
L Mobilizare de santier, montare imprejmuiri Si dezafectari locale o
una5-6 5%
(Faza DALI).
Pregatirea terenului, lucrari de infrastructura si drumuri de acces,
L Constructia cladirilor, structuri, sisteme tehnice si echipamente o
una 6 - 14 o y 9 o e 29%
(pompe, circuite de apa, retele de baza pentru incalzire si
electricitate)
Luna 15 — 18 Bazine, finisaje interioare si exterioare 23%
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Procentaj

estimativ

investitie
(%)

Perioada Etape principale

Instalarea bazinelor (sisteme de filtrare, tobogane, sauna,
Luna 19 — 22 filuminat), amenajare exterioara, testarea echipamentelor si reglaje| 18%
finale

Echipamente si elemente de divertisment, curatenie, pregatiri si
Luna 23 — 24 promovare pentru deschidere, suport tehnic, instalare, punere in 10%
functiune

GRAFIC conform anexa la devizul general.

4. ANALIZA FIECARUI/FIECAREI SCENARIU/OPTIUNI TEHNICO-ECONOMIC(E)
PROPUS(E)

4.1. Prezentarea cadrului de analiza, inclusiv specificarea perioadei de referinta si
prezentarea scenariului de referinta

Cadrul general de analiza

Analiza se realizeaza in contextul dezvoltarii parcului acvatic in Sovata, o statiune
balneara cu potential turistic ridicat, cu scopul de a oferi facilitati recreative moderne si
integrate cu oferta locala de wellness si turism.

Evaluarea se face pe baza datelor statistice locale si nationale, studii de piata, analize
comparative cu proiecte similare si scenarii de crestere prognozata pe termen mediu Si
lung.

Pentru a respecta structura hibrida reglementata de HG nr. 907/2016, cadrul de analiza
unifica doua componente complementare fizic si financiar pe acelasi amplasament:
o Componenta SF: Destinata evaluarii rentabilitatii economice si sustenabilitatii
financiare a modulelor noi propuse (hala bazinelor indoor DOO, piscinele estivale
DO1, DO4, turnul de tobogane DO7 si zonele urbane DO2, DO3, DOS, DOG,
DO8).
e Componenta DALI: Destinata analizei tehnico-economice a lucrarilor de
interconectare, desfacere de pavaje (28,3 mp) si dezafectare a scarii exterioare
de pe fatada vestica a Bazinului de inot Didactic existent (finalizat in anul 2025).
Aceasta componenta asigura tranzitul utilizatorilor in regim protejat pe timp de
iarna (all-weather).

Perioada de referinta

Pentru aceasta analiza, perioada de referinta (orizontul de timp al prognozei financiare
si economice) acopera 25 de ani, o durata conforma cu Ghidul CE pentru Analiza Cost-
Beneficiu aferenta infrastructurilor de turism si entertainment. Din acest interval, primii 2
ani (2028-2029) sunt alocati etapelor de proiectare si executie a lucrarilor, urmatorii 5
ani sunt alocati etapei de consolidare si ramp-up operational, iar restul de 18 ani sunt
destinati fazei de operare matura si reinvestitii. Aceasta perioada permite estimarea
evolutiei cererii, evaluarea impacturilor economice, sociale si de mediu si o planificare
sustenabila a investitiei.
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Scenariul de referinta
Scenariul de referinta reprezintd un cadru realist si echilibrat pentru dimensiunea si
operarea parcului, bazat pe:
» O estimare a fluxului anual de vizitatori cuprinsa intre 95.000 si 130.000
persoane la anii 3-5.
« O rata medie de ocupare intre 42% si 48% pe parcursul anului.
« O rata de penetrare adaptata atat pentru turisti, cat si pentru populatia locala.
» Varietatea serviciilor optimizat pentru atragerea si mentinerea fidelitatii clientilor.
« Integrarea facila cu reteaua de turism balnear existenta si infrastructura locala.

Acest scenariu serveste ca baza pentru luarea deciziilor in etapa de proiectare detaliata
si implementare, urmand a fi ajustat cu date si indicatori concreti obtinuti pe parcurs.

Scenariul de Referinta Contrafactual

Pentru a demonstra valoarea adaugata a investitiei si a respecta cerintele de evaluare
ale grilei ETF, modelul introduce analiza contrafactuala prin abordarea costului de
oportunitate al non-interventiei:

« Starea curentd a activului existent: in absenta investitiei, cladirea Bazinului
Didactic (2025) functioneaza complet izolat, deservind o cerere limitata de
aproximativ 12.000 de vizitatori/an (elevi si public de proximitate), ruland un venit
operational anual modest de 420.000 lei si sustindnd 5 locuri de munca active.

o Vulnerabilitatea scenariului status-quo: Non-interventia determina o degradare
functionala progresiva in urmatorii 8—12 ani din cauza exploatarii fragmentate in
extrasezon. Turistii de extrasezon sau de weekend continua sa migreze catre
alte destinatii cu parcuri acvatice permanente, generand pierderi fiscale directe la
bugetul local.

o Cuantificarea costului de oportunitate: \Valoarea pierderilor economice, a
degradarilor si a beneficiilor nerealizate prin pastrarea starii actuale este evaluata
parametric la 1.335.000 lei/an. Aceasta suma este integrata in analiza
economica ca beneficiu suplimentar (pierdere evitata), justificand necesitatea si
oportunitatea aprobarii indicatorilor hibrizi SF + DALI.

4.2. Analiza vulnerabilitatilor cauzate de factori de risc, antropici si naturali,
inclusiv de schimbari climatice, ce pot afecta investitia

Sunt identice pentru cele 2 scenarii, dupa cum urmeaza:

1. Factori de risc antropici (influente umane)

» Presiunea urbanistica si suprautilizarea terenului:
Cresterea necontrolata a dezvoltarii imobiliare in zona poate duce la
congestionarea traficului, poluare fonica si aeriana si deteriorarea calitatii
mediului local, afectand atractivitatea parcului.

» Gestionarea necorespunzéatoare a deseurilor:
Depunerea incorecta sau insuficienta colectare a deseurilor poate degrada
mediul Tnconjurator si poate afecta imaginea si sanatatea publica.

o Presiunea asupra infrastructurii locale:
Cresterea traficului si consumului de resurse in timpul sezonului de varf poate
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pune presiune pe retelele de apa, energie si drumuri, ducand la posibile
deficiente in serviciile oferite.

Riscuri operationale:

Gestionarea insuficienta a personalului, lipsa de formare sau defectiuni ale
echipamentelor pot duce la intreruperi in functionare si risc crescut pentru
utilizatori.

Interfata tehnica cu structura existenta (Risc specific DALI): Executia fundatiilor
pentru stalpii noului coridor se desfasoara in proximitatea imediata a fatadei
vestice a Bazinului Didactic (2025). Sapaturile mecanice sau vibratiile
nereglementate de santier reprezinta un risc antropic major de tasare diferentiata
la nivelul solului coeziv (argila prafoasa P5, interceptata in forajul F3), ce ar
putea compromite hidroizolatia radierului existent.

Extinderea Ferestrei de Executie Structurala (Luni 7-12): Prin eliminarea
decalajelor administrative (obtinerea simultand DTAC+DTOE), perioada de
terasamente mari si turnare a fundatiilor izolate pe solul sensibil (argila prafoasa
P5) incepe mai devreme (Luna 7), beneficiind la maximum de lunile cu conditii
meteo optime pentru betoane, sub monitorizarea continua a senzorilor de vibratii
(< 2,0 mm/s) gestionati prin BMS.

2. Factori de risc naturali

Schimbari climatice si fenomene meteorologice extreme:

» Cresterea frecventei si intensitatii ploilor abundente poate genera inundatii
locale, afectand infrastructura si accesul.

» Sezonul cald poate suferi variatii importante, cu perioade de seceta
prelungita sau temperaturi extreme, afectand fluxul de vizitatori si
necesitatea irigatiilor.

« Fenomene precum furtuni, vanturi puternice pot deteriora cladiri si
echipamente exterioare.

Variabilitatea resurselor de apa:

Adaptarea la posibile scaderi in sursele locale de apa este esentiala pentru
functionarea bazinelor si zonei verzi.

Risc seismic:

Zona Sovata se afla intr-o regiune cu risc seismic moderat; structurile trebuie
proiectate pentru a rezista la seisme conform normelor in vigoare.

3. Vulnerabilitati specifice legate de functionarea parcului acvatic

Dependenta de temperaturi exterioare:

Activitatile exterioare sunt sensibile la conditiile meteo, ceea ce poate genera
fluctuatii mari in cerere.

Dependenta de infrastructura regionala:

Accesul la parc si continuitatea serviciilor depind de o infrastructura rutiera si de
transport public bine dezvoltata.

Sensibilitatea mediului inconjurator:

Neglijenta sau lipsa unei protectii corespunzatoare a spatiilor verzi si a cursurilor
de apa poate provoca degradari ireversibile ale mediului inconjurator.

Masuri recomandate pentru atenuarea vulnerabilitatilor

Imunizarea climatica si DNSH: Integrarea in planul de dezvoltare a solutiilor
nZEB (sistem fotovoltaic de 217 kWp, centrale CTA cu recuperatoare de caldura
in contracurent conform Mc001-2022) si a infrastructurii verzi de stocare pluviala
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(4 rezervoare ingropate, capacitate totala 184 m?®) pentru managementul
debitelor in caz de ploi torentiale.

Implementarea unor politici stricte de gestionare a deseurilor si protectie a
biodiversitatii.

Proiectarea si executia structurilor conform standardelor preventive in caz de
seism.

Dezvoltarea infrastructurii de acces si colaborarea cu autoritatile locale pentru
optimizarea transportului.

Planuri de continuitate operationala, instruire continua a personalului si
intretinere preventiva.

Protectia activa a activelor din 2025 (Faza DALI): Monitorizarea continua a
vibratiilor structurale pe durata santierului prin montarea de martori de tasare pe
peretii bazinului existent, corelati prin sistemul BMS. Implementarea etansarilor
manuale cu profile din cauciuc hidrofil expandat si rigole perimetrale cu gratar in
jurul usii modificate pentru prevenirea infiltratiilor spre subsolul tehnic existent.
Gestiunea riscului de cerere: Aplicarea unei strategii de preturi dinamice,
pachete flexibile pentru familii, abonamente locale pentru rezidenti si incheierea
de acorduri contractuale prealabile de tip B2B cu operatorii hotelieri existenti in
statiune pentru asigurarea masei critice de public.

4.3. Situatia utilitatilor si analiza de consum:
— necesarul de utilitati si de relocare/protejare, dupa caz;
— solutii pentru asigurarea utilitatilor necesare.

Utilitati necesare

Alimentare cu apa: Sistem de alimentare cu apa potabila si apa tehnologica
pentru piscine, saune, dusuri, irigatii si utilizare generala.

Canalizare si evacuare ape uzate: retea de canalizare separata pentru ape
menajere si ape pluviale, cu statii de epurare daca este necesar.

Furnizare energie electrica: alimentarea cu energie pentru toate cladirile,
instalatiile si sistemele de iluminat, echipamentele tehnice si de divertisment.
Sistem de incalzire si ventilatie: Inclusiv cazane pe gaze si sisteme de ventilatie
eficiente energetic pentru spatiile interioare si piscinele acoperite.
Telecomunicatii: Infrastructurd pentru comunicatii, supraveghere video, sisteme
de control acces si informare.

Necesare pentru relocare/protejare

Relocarea retelelor existente: Daca in zona de constructie exista conducte de
utilitati, cabluri sau alte infrastructuri afectate, acestea trebuie relocate conform
proiectelor si normelor.

Protejarea habitatelor si spatiilor verzi: Delimitarea clara si protejarea zonelor cu
vegetatie existenta valoroasa si a cursurilor temporare de apa, cu garduri Si
solutii tehnice pentru prevenirea distrugerilor.

Protectia resurselor de apa: Implementarea unor masuri care sa evite poluarea
apelor si degradarea solului, prin folosirea sistemelor eficiente de gestionare a
apelor pluviale (4 rezervoare ingropate de 46 mc, total 184 m?®) si deseurilor
alaturi de protectia cablurilor fotovoltaice si a sistemelor din 2025 (Faza DALI).
Monitorizarea continua: Supravegherea zonelor protejate si a traseelor utilitatilor
pentru a preveni deteriorari accidentale.
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incadrarea initiala a cheltuielilor de conectare a reprezentat o estimare contabil&
preliminara. in urma elaborérii studiilor de specialitate si a obtinerii avizelor conforme de
la detinatorii de retele, s-a trecut de la o alocare globala generica (de cate 50.000 lei per
utilitate) la o dimensionare tehnica detaliata, adaptata realitatii din teren si cerintelor din
avizele preliminare de oportunitate, dupa cum urmeaza:

« Bransamentul de Apa Potabila (optimizat la 12.000 lei fara TVA): In urma
ridicarilor topografice, s-a identificat ca magistrala publica a orasului tranziteaza
chiar limita vestica a amplasamentului (strada Gara Mica nr. 22). Lungimea
traseului de legatura este minima, fiind necesara doar conectarea in caminul de
apometru stradal, fara extinderi de retea. Consumul tehnologic de incinta (216,61
m?®/zi) si conductele de distributie din PEID @ 110 mm au fost mutate integral la
Capitolul 4 (Investitia de baza), Iasand in Capitolul 2 exclusiv costul strict al
racordului stradal.

« Bransamentul Electric (ajustat la 131.000 lei fara TVA): Pentru asigurarea puterii
maxime simultan absorbite de 179 kW (necesara grupurilor de pompare si
centralelor de tratare a aerului AHU-1...AHU-6 monitorizate prin BMS), S.C.
ELECTRICA S.A. a impus prin avizul de amplasament lucrari complexe de
infrastructura. Postul de transformare existent necesita echiparea cu celule de
protectie dedicate, pozarea unei linii electrice subterane grele (LES 0,4 kV) si
instalarea unui bloc de masura si protectie (BMPT) de mare capacitate la limita
de proprietate.

Consumul si solutiile tehnice sunt identice pentru cele 2 scenarii, dupa cum
urmeaza:

Sistemul de incalzire centrala:

Necesarul maxim de caldura al fiecarui sistem este urmatorul:

Functionare: vara: iarna:
- incalzirea cladirii 120 kW
- incalzirea sistemelor de tratare a aerului 490 kW
- mentinerea temperaturii bazinelor 1165 kW 450 kW
- producerea apei calde menajere 200 kW 100 kW
Total: 1365 kW 1160 kW

Necesarul de caldura mentionat mai sus este asigurat de 3 cazane in condensatie cu

functionare pe gaz metan de tip Viessmann Vitocrossal 300 CI3 560, cu o putere de

517 kW (80/60 °C) fiecare, totalizand o putere de 1551 kW.

 Noté obligatorie de demarcatie financiara (Ghid Specific Actiunea 8.3): In

conformitate cu regulile de eligibilitate ale programului de finantare european
FEDR, achizitia cazanelor, a arzatoarelor si a sistemelor conexe de evacuare a
gazelor de ardere (echipamente de ardere a combustibililor fosili) este incadrata
integral ca cheltuiald NEELIGIBILA. Aceste active vor fi decontate exclusiv din
fondurile proprii ale UAT Orasul Sovata si cofinantarea CJ Mures, asigurandu-se
0 separare contabila perfecta in macheta ACB

Incalzirea cladirii se realizeaza in principal prin incalzire prin pardoseal& si prin incalzire

cu aer. In incaperile cu functii secundare (bucatarie, depozite etc.) se prevede incalzire

cu radiatoare, completata, daca este necesar, cu incalzire cu aer.
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Circuitele de incalzire sunt dotate cu pompe cu variator de turatie, cu valve cu 3 cai de
amestec si cu vane de reglare. Controlul si reglarea circuitelor de incalzire se realizeaza
prin reglarea temperaturii apei de intrare in functie de conditiile meteorologice
(temperatura exterioara) si prin feedback-ul temperaturii din incaperi. Pe telecomanda
se poate seta separat temperatura de incalzire si programul orar pentru fiecare zona de
incalzire. Unitatea de control adapteaza automat puterea de incalzire la conditiile
meteorologice: daca temperatura aerului exterior scade, temperatura apei de intrare a
aparatului de incalzire creste, mentinand astfel temperatura aerului interior din toate
incaperile la nivelul dorit. De indata ce temperatura aerului exterior creste, temperatura
apei de incalzire produsa de cazane in condensatie scade din nou. Cu acest mod de
functionare, consumam doar energia strict necesara.

Coridorul de legatura (Obiect DO3) detine circuite termice statice independente
(radiatoare decorative si ventiloconvectoare de plintd) alimentate tot din aceasta
centrala termica noua, mentinand sistemele HVAC ale bazinului din 2025 complet
izolate hidraulic.

Alimentare cu apa, canalizare interioara:

Alimentarea cu apa a instalatiei se face din reteaua exterioara de pe strada (apa
potabila).

Racordarea apei potabile la instalatie se face intr-un singur punct, dupa robinetul de
inchidere amplasat in putul exterior.

Consumul estimat de apa:

Detalierea necesarului de apa:

Oaspeti la baia acoperita: 223 persoane x 60 |/persoana/zi 13,38 m3/zi
Oaspeti la plaja: 1037 persoane x 25 |/persoana/zi 25,93 m? /zi
Personal, curatenie: 20 persoane x 70 |/persoana/zi 1,40 m3 /zi
Necesarul de apa al bucatariei: 400 portii x 10 I/portie 4,00 m3¥/zi
Necesarul de apa suplimentar pentru bazine 171,90 m3/zi
Apa potabila in total: 216,61 m?/zi

Consumul zilnic de apa poate varia semnificativ in functie de conditile meteorologice.
Necesarul de apa potabila al piscinelor este prezentat in descrierea tehnica a sistemului
de piscine.

Presiunea de racord necesara este de 4 bari.

Preparare de apa calda pentru sala de piscine si pentru cladirea vestiarelor, care
functioneaza doar pe timpul verii, este asigurata de cate un echipament independent.
Instalatiile de producere a apei calde menajere produc apa calda la 60 °C, din care
punctele de consum primesc apa la temperatura de 45 °C, obtinuta prin intermediul
unei valve termostatice de amestec centrale. Sistemul este proiectat astfel incat sa
poata fi efectuata dezinfectarea termica periodica a retelei de apa calda. Pentru a
asigura alimentarea continua cu apa calda, s-a gandit o conducta de recirculare, in care
trebuie montate robinete termostatice.

Canalizarea menajera si evacuarea apei pluviale se realizeaza prin sisteme separate.
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Instalatii de ventilare mecanica (CTA nZEB)

in incinta cladirii, cu exceptia unor incaperi secundare, se instaleaza ventilatie mecanica
centralizata bazata pe centrale de tratare a aerului (CTA) echipate cu ventilatoare cu
roata libera, convertizor de frecventa si recuperatoare de caldura cu placi in
contracurent (recuperator cu agent intermediar la bucatarie) conforme cu Metodologia
Mc001-2022. Alimentarea bateriilor de incalzire din CTA-uri se realizeaza cu agent
termic la 80/60 °C, pe 6 sisteme master:

o AHU-1 (Sala de inot si bazine): Debit 75.000 m3h / 75.000 m3/h (Aer
introdus/refulat la 22-33 °C iarna).

o AHU-2 (Spatiu bloc saune): Debit 5.000 m®h / 5.000 m®h (Aer la 22-28 °C).

o AHU-3 (Hol receptie / Foaier): Debit 4.000 m*/h / 4.000 m3*/h (Temp: 22-26 °C
iarna; 20-26 °C vara).

o AHU-4 (Circuite vestiare etaj): Debit 2.000 m3h / 2.000 m?¥h.

e AHU-5 (Bucatarie restaurant): Debit 6.000 m3/h / 6.000 m3/h (Aer la 16-20 °C).

(
o AHU-6 (Sala servire restaurant): Debit 5.000 m3*h / 5.000 m3/h.

Alimentare cu energie electrica si gaz:

Energie electrica: Instalatiile specifice piscinelor si atractiilor hidraulice cumuleaza o
putere totala instalata de 211 kW (Consum simultan maxim absorbit de 179 kW).
Consumul anual total estimat al complexului (inclusiv forta HVAC si iluminatul LED) este
de 1.055.000 kWh/an, conducand la un cost operational de utilitati electrice de 896.750
lei/an. Alimentarea este sustinuta nZEB prin instalatia fotovoltaica on-grid de 217 kW
base (350 panouri de 620 W) ce produce 260,4 MWh/an.

Alimentarea cu gaz a cladirii este asigurata de o conducta de gaz de joasa presiune de
30 mbar, care va fi construita de la statia externa de receptie a gazului.

Instalatii de gaz proiectate:

buc  Tip: Sarcina termica: ~ Consum de gaz:
3 Viessmann Vitocrossal 300 CI3 560 (sau similar) 528 kW 55,26 m3h
Total: 1 584 kW 165,78 m3h

Cazanul de perete proiectat este un aparat de tip ,C33”, a carui camera de ardere este
izolata de spatiul in care este amplasat aparatul. Sistemul de evacuare a gazelor de
ardere este realizat impreuna cu aparatul din componente certificate de fabrica, tinand
cont de parametrii specificati de producator. Lungimea echivalenta proiectata a
sistemului de evacuare a gazelor de ardere este mai mica decat valoarea maxima
specificata de producator.

e Nota obligatorie de demarcatie financiara (Cap. 2.4 Deviz): Toate lucrarile rutiere
de terasamente, extinderi de retele exterioare de gaz, robineti, firide si
bransamente cuprinse la Linia 2.4 din Devizul General sunt declarate 100%
NEELIGIBILE. Finantarea lor exclusiva se va realiza din alocatiile de la bugetul
local al Orasului Sovata, fara aport din grantul nerambursabil al programului
european.
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Alimentare cu apa, canalizare piscine

Necesarul de apa

Pentru umplerea piscinelor si alimentarea cu apa de completare se utilizeaza apa
potabila din retea. Umplerea piscinelor de relaxare se face cu apa salina de izvor din
Sovata, transportata la fata locului. La piscinele de relaxare se utilizeaza si apa din
retea, in cantitatea necesara pentru spalarea rezervorului de filtrare.

Piscinele care functioneaza pe tot parcursul anului trebuie golite si umplute de doua ori
pe an. Alimentarea cu apa din retea a rezervoarelor se realizeaza automat, cu ajutorul
unei electrovalve controlate de un regulator de nivel. Determinarea necesarului de apa
de completare se realizeaza conform calculului atasat.

Rezumatul necesitatilor de apa

Necesarul de apa din retea:

Necesarul zilnic de apa in conditii normale de functionare: 149,6 m¥/zi
Necesarul zilnic de apa in cazul umplerii bazinelor de 1.195,0 m®/zi
filtrare-rotative si a rezervoarelor de egalizare:

Necesarul mediu zilnic de apa: 96,0 m®/zi
Necesarul anual de apa: 36.485,0 m*/an

Necesarul de apa sarata:

Necesarul zilnic de apa in conditii normale de functionare: 5,9 m¥/zi
Necesarul zilnic de apa in cazul umplerii bazinelor de 33,0 m¥/zi
filtrare-rotative si a rezervoarelor de egalizare:

Necesarul mediu zilnic de apa: 5,0 m¥/zi
Necesarul anual de apa: 1.702,0 m®/an
TOTAL: 38.187,0 m3/an

Necesar de drenaj
Apele care se scurg din instalatiile hidraulice trebuie dirijate, in functie de locul de
provenienta, catre canalizarea pluviala sau canalizarea de apa uzata.

Rezumatul necesitatilor de drenaj

Cantitatea de apa deversata in canalizarea de apa uzata:
Apa de spélare a rezervoarelor de filtrare si prefiltrarea, precum si apa de scurgere Si
de golire a spalatorilor de picioare trebuie dirijate céatre canalizarea de apa uzata.

Cantitatea zilnica de apa in conditii normale de functionare: 122,2 m?¥/zi

Volumul anual de apa: 29.070,0 m*/an

Volumul de apa deversat in canalul de scurgere: Apa care se revarsa din
rezervoarele de egalizare si apa de golire a piscinelor poate fi deviatéd in canalul de
scurgere a apei pluviale.
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Debitul zilnic in conditii normale de functionare, fara 27,0 m¥/zi
umplerea si golirea bazinelor:
Volumul zilnic de apa in cazul umplerii si golirii bazinelor: 1.190,0 m®/zi

Volumul anual de apa: 7.415,0 m®an

Volumul de apa sarata evacuata:
Apa care se revarséa din rezervoarele de egalizare si apa de evacuare din piscine poate
fi dirijata in canalul de scurgere a apelor pluviale.

Debitul zilnic in conditii normale de functionare, fara 5,9 m3/zi
umplerea si golirea bazinelor:

Volumul zilnic de apa in cazul umplerii si golirii bazinelor: 33,0 m¥/zi
Volumul anual de apa: 1.702,0 m%¥/an

Necesarul de energie electrica e si control

Necesarul de energie
Necesarul total de energie al instalatiilor de circulatie a apei si al instalatiilor de
agrement (atractii):

Instalatii pentru piscine - total instalat: 211 kW
Instalatii pentru piscine - total consum simultan: 179 kW

4.4, Sustenabilitatea realizarii obiectivului de investitii:
a) impactul social si cultural, egalitatea de sanse;
b) estimari privind forta de munca ocupata prin realizarea investitiei: in faza de
realizare, in faza de operare;
c) impactul asupra factorilor de mediu, inclusiv impactul asupra biodiversitatii si a
siturilor protejate, dupa caz;
d) impactul obiectivului de investitie raportat la contextul natural si antropic in care
acesta se integreaza, dupa caz.

Sunt identice pentru cele 2 scenarii, dupa cum urmeaza:
a) Impactul social si cultural, egalitatea de sanse
e Impact social: Proiectul va genera un impact pozitiv pe termen lung prin crearea
unui spatiu de recreere si relaxare accesibil tuturor categoriilor sociale si de
varsta. Promoveaza petrecerea timpului in natura si sanatate prin facilitati
wellness.
» Impact cultural: Integrarea arhitecturala si peisagistica respecta traditiile locale,
pastrand identitatea si caracterul statiunii, dar oferind totodata facilitati moderne.
» Egalitate de sanse: Complexul este proiectat conform principiilor accesibilitatii
universale, asigurand acces si servicii pentru persoanele cu dizabilitati, femei,
copii, varstnici, promovand incluziunea sociala.

Proiectul raspunde unor nevoi sociale concrete ale comunitatii din Sovata si ale regiunii
inconjuratoare. Prin construirea unei facilitati all-season de agrement public, accesibile
la tarife rezonabile, se elimina dependenta populatiei locale de oferta privata costisitoare
a hotelurilor cu spa. Politica tarifara include reduceri pentru categorii vulnerabile (locuitori
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ai orasului, copii, seniori, persoane cu trimitere medicala), iar 1.260 de vizite anuale sunt
rezervate accesului preferential pentru aceste categorii.

Componenta de balneoterapie (12.600 tratamente terapeutice/an) genereaza economii
pentru sistemul public de sanatate (CNAS), estimate la 1.008.000 lei/an. Aceasta este o
contributie concreta la reducerea poverii bugetare a servicilor medicale si la
imbunatatirea starii de sanatate a populatiei locale si regionale.

b) Estimari privind forta de munca ocupata

« Faza de realizare: Numar semnificativ de muncitori in constructii, de la ingineri,
muncitori specializati, montatori, pana la personal de suport; estimat intre cateva
zeci si sute de persoane pe durata a doi ani de executie, in functie de fazele
proiectului.

« Faza de operare: Personal permanent format din angajati pentru intretinerea,
operarea si coordonarea activitatilor strandului — salvamari, personal
administrativ, intretinere, servicii HoReCa, estimat la cateva zeci de pozitii full-
time si part-time.

Indicatorul oficial de rezultat asumat direct de UAT Orasul Sovata este de 15 noi locuri
de munca permanente (FTE), reflectand nucleul propriu de personal angajat pe durata
nedeterminata pentru functiile administrative, tehnice si de casierie. Restul functiilor
suport sunt asigurate prin externalizare si concesiune comerciala, generand un
echivalent de 45 de posturi suplimentare la nivelul prestatorilor (paza, curatenie, salvare
acvatica sezoniera si alimentatie publica), care nu se cumuleaza in indicatorul de proiect
al solicitantului. La aceste cifre se adauga efectul de pastrare a celor 5 locuri de munca
existente la piscina coperita, prin integrarea functionala cu noul complex. Toate aceste
reprezinta un beneficiu socio-economic semnificativ pentru o comunitate de aproximativ
10.000 de locuitori.

Structura organigramei reflectd diversitatea competentelor necesare — de la
management si administratie, la personal medical, salvamari, F&B, intretinere, curatenie,
paza si marketing. Aceasta diversitate creeaza oportunitati pentru segmente demografice
variate, inclusiv pentru tineri (NEET), pentru care lucrul sezonier la complex poate fi prima
experienta formala de munca.

c) Impactul asupra factorilor de mediu
Tn cadrul proiectului parcului acvatic din Sovata, impactul asupra mediului este
evaluat si gestionat prin masuri moderne menite sa minimizeze consumul de resurse
naturale si emisiile poluante:

Conservarea biodiversitatii si protectia habitatelor

» Zonele verzi sunt concepute sa sustina si sa extinda vegetatia naturala specifica
regiunii, folosind specii autohtone adaptate la conditiile locale si evitadnd plantele
invazive.

» Se pastreaza habitatul natural din zona cursului de apa temporar, cu delimitari si
garduri care previn deteriorarea acestuia in timpul lucrarilor si dupa deschidere.

« Suprafata verde reprezinta peste 60% din terenul total, amenajata cu specii native
si protejata prin sistem de irigare alimentat din rezervoarele subterane de captare
a apei pluviale (capacitate de peste 180 m3).

Gestionarea durabila a resurselor de apa
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Sistemele de captare si reutilizare a apelor pluviale reduc consumul de apa
potabila pentru irigatii, diminuand presiunea asupra surselor locale de apa.
Pardoselile permeabile si pantele adecvate asigura drenaje naturale si reduc
riscul de inundatii si eroziuni.

Echipamentele de tratare a apei pentru piscine includ recirculare cu pompe
variabile, filtrare automata si dezinfectare termica periodicad — reducand consumul
de chimicale si volumul de ape uzate evacuate.

Energie regenerabila si eficientd energetica

Panouri fotovoltaice pe acoperis: Se propune instalarea de panouri solare pe
suprafetele acoperisurilor cladirilor, care vor produce o parte din energia electrica
necesara functionarii parcului. Aceasta reduce dependenta de sursele
conventionale de energie si emisiile de gaze cu efect de sera asociate.

Controlul poluarii si reducerea deseurilor

Se folosesc materiale eco-friendly si reciclabile in procesul de constructie si
operare. (metal, lemn, vata minerala, blocuri ceramice de zidarie, vopsele
ecologice)

Panouri fotovoltaice (energie regenerabila) — tehnologie verde pentru producerea
energiei electrice. Componenta fotovoltaica planificata (217 kWp) va genera circa
260,4 MWh/an de energie verde, reducand emisiile de CO2 cu aproximativ 78,1
tone/an (factor SEN = 0,3 tCO2/MWh).

Materiale locale pentru plantare — plante si arbori autohtoni, adaptate la clima, care
reduc amprenta ecologica prin transport redus si sustin biodiversitatea.

Colectarea selectiva a deseurilor si gestionarea responsabila a acestora sunt
prevazute pentru a reduce impactul asupra mediului.

Sistemele de ventilatie si climatizare includ recuperator de caldura, iar instalatiile
termice (cazane Tn condensatie Viessmann Vitocrossal) au eficienta ridicata,
ajustata automat la conditile meteorologice.

Monitorizare si adaptare continua

Implementarea unui sistem de monitorizare a consumului energetic si a
impactului asupra mediului pentru a optimiza permanent operatiunile.
Posibilitatea integrarii unor tehnologii suplimentare de eficienta energetica si
gestionare a resurselor in viitor.

d) Impactul obiectivului de investitie in contextul natural si antropic

Amplasarea in cadrul unei statiuni balneare cunoscute ofera un context natural
valoros, cu peisaje protejate ce sunt integrate armonios prin interventii
arhitecturale discrete si materiale naturale.

Integrarea se face tinand cont de infrastructura existenta si dezvoltarile recente,
imbunatatind accesul si facilitatile publice fara a crea dezechilibre urbane sau
ecologice majore.

Proiectul sustine dezvoltarea turismului durabil si creste atractivitatea zonei,
facilitand coexistenta armonioasa intre activitatile recreative si protectia mediului
natural.

| 127



4.5. Analiza cererii de bunuri si servicii, care justifica dimensionarea obiectivului
de investitii

Varianta 1
1. Piata tinta

Turisti nationali si internationali: Sovata, ca statiune balneara cu renume, atrage

anual aproximativ 160.000 de turisti (conform Institutul National de Statistica

(INS): Date privind populatia rezidenta la 1 ianuarie 2025 si volumul total de

turisti (judetul Mures cumuland ~500.000 de turisti, din care 32% gazduiti in

Sovata, plasand statiunea pe locul 5 national), majoritatea familii care cauta

facilitati recreative si de relaxare. Estimam o rata de penetrare in randul turistilor

de 25-40% in primii 3 ani, avand in vedere oferta completa a parcului acvatic si
pozitionarea sa strategica.

O astfel de rata de atragere a turistilor care viziteaza regiunea este sustenabila

datorita indeplinirii cumulative a urmatoarelor conditii de piata:

- Pozitionarea Sovatei ca ,Hub” si Statiune Balneara Majora: Destinatia
beneficiaza deja de un flux turistic consolidat, profilul vizitatorilor fiind orientat
exclusiv catre agrement acvatic, relaxare si turism balnear. Acest lucru
elimina necesitatea crearii unei piete noi, proiectul captéand o cerere existenta
si inalt compatibila.

- Deficitul regional de facilitati de profil (Aquapark All-Season): Pe o raza de
100-125 km nu exista un parc acvatic public independent de mari dimensiuni
care sa functioneze pe tot parcursul anului. Facilitatile existente in proximitate
(cum este Complexul de Agrement Weekend din Targu Mures, situat la 53
km) sunt predominant sezoniere (de vara). Cel mai apropiat aquapark
regional major integrat, cu functionare permanenta, este Paradisul Acvatic din
Brasoy, situat la o distanta rutiera de aproximativ 150 km.

- Consolidarea turismului de tip ,city break” si weekend prelungit: Proiectul se
preteaza integrarii in ecosistemul hotelier local. Prin incheierea unor acorduri
comerciale si parteneriate contractuale cu operatorii unitatilor de cazare
existente, se pot structura pachete integrate (cazare + acces facilitat/inclus la
parcul acvatic), asigurandu-se un flux constant si captiv de utilizatori, inclusiv
in perioadele din cursul saptamanii.

Aria de captare principala - Populatia locala si navetistii: In zona imediat
apropiata traiesc si lucreaza aproximativ 9.911 de persoane + orasele invecinate
(locuitori si navetisti) conform INS, |la data de 1 ianuarie 2025. Pentru acest
segment estimam o populatie de 50.000 de locuitori si anticipam o rata de
utilizare de 15-25% anual, cu frecventa medie intre 4-10 vizite pe persoana, mai
ales pentru abonati.
Locuitorii si navetistii care graviteaza zilnic sau saptamanal in jurul orasului
Sovata provin din comunele invecinate, aflate pe o raza de 10-25 km (ceea ce
asigura un timp de deplasare de sub 25 de minute cu autoturismul sau mijloacele
de transport in comun). Acest bazin demografic de proximitate este constituit din:

- Sarateni (1.645 locuitori)

- Chibed (1.730 locuitori)

- Ghindari (3.342 locuitori)

- Eremitu (4.035 locuitori)
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Miercurea-Ciuc, str. Zold Péter nr 19, jud. Harghita,
ARHITECTURA s.r.l. Tel. 0266 371690, email: arhitecturasri@gmail.com

- Praid (6.913 locuitori), Corund (6.393 locuitori) si Atid (3.053 locuitori) —
localitati care, desi apartin administrativ de judetul Harghita, utilizeaza
Sovata ca principal pol urban de servicii, comert si agrement.

Sovata reprezinta motorul economic al zonei de nord-est a judetului Mures. Din

acest motiv, dimensionarea pietei include si fluxul zilnic de naveta profesionala si

educationala: persoane care nu domiciliaza in statiune, dar se deplaseaza zilnic
aici pentru locuri de munca active in sectoarele hotelier, HoReCa, tratament
balnear, servicii publice si comert, la care se adauga tinerii, elevii si lucratorii
sezonieri.

Pentru acest segment combinat de rezidenti si navetisti, o rata de utilizare anuala

estimata intre 15% si 25% este pe deplin sustenabila, fiind fundamentata pe

urmatoarele argumente:

- Deficitul accentuat de optiuni de recreere ,all-season”: Pe timp de iarna sau
in perioadele cu fenomene meteorologice nefavorabile, optiunile de recreere
activa, sport si relaxare din regiune sunt extrem de reduse pentru localnici.
Parcul acvatic va actiona ca un veritabil hub comunitar, oferind facilitati pentru
inot sportiv, mentinerea sanatatii sau relaxare dupa programul de lucru.

- Politica de preturi diferentiata si accesibila (Abonamente si Tarife locale):
Pentru stimularea si fidelizarea acestui segment, operatorul parcului acvatic
va implementa politici comerciale dedicate, precum tarife speciale pentru
rezidenti (pe baza actului de identitate), abonamente flexibile lunare/anuale
sau facilitati de tip ,Happy Hour” (tarife reduse in intervalele orare mai putin
aglomerate din timpul saptamanii). Aceste masuri comerciale garanteaza
atingerea pragului superior de utilizare.

- Integrarea in rutina zilnica a navetistilor (Turismul de proximitate): Avand in
vedere distantele rutiere reduse (sub 20 km), navetistii din bazinul localitatilor
limitrofe (Praid, Ghindari, Chibed, Sarateni etc.) pot utiliza infrastructura
parcului acvatic ca o activitate recreativa secundara, fie la finalul programului
de lucru, fie in zilele de weekend, proximitatea facilitand vizitele repetate.

Aria de captare secundara - Pe langa comunitatea locala, viitorul complex acvatic
va atrage o masa critica de utilizatori din centrele urbane majore situate la o
distanta rutiera cuprinsa intre 40 km si 60 km (echivalentul a maximum 45—-60 de
minute de deplasare auto).

Aceasta Arie de Captare Secundara este compusa din trei poli urbani polarizanti
din punct de vedere demografic: Targu Mures, Reghin, Odorheiu Secuiesc

Din punct de vedere metodologic, comportamentul de consum al acestui
segment difera de cel de proximitate, vizitele fiind axate pe turismul de weekend
si agrementul de tip ,day trip” (excursie de o zi). Din acest motiv, se aplica o rata
de penetrare/utilizare anuala prudenta, estimata intre 3% si 7% din volumul total
al acestor populatii

in timp ce pentru localnici/navetisti aplicati o ratd mare de 20% (generand 10.000
de vizite/an), pentru cele trei orase mari (insumand aprox. 180.000 de locuitori
structurali), o rata prudenta de doar 5% penetrare anuala va genera inca 9.000
de vizite/an.

Procentele utilizate nu sunt alese la intamplare. in fundamentarea Studiilor de
Fezabilitate pentru parcuri tematice si acvatice, acestea reprezinta standarde
internationale de piata.
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Companii globale de consultanta specializate in analiza de retail si entertainment
folosesc aceste praguri metodologice.

Segmentare demografica:
« Familii cu copii: segment majoritar, cu apetit pronuntat pentru servicii
acvatice si recreative.
« Tineri: cauta divertisment, tobogane, piscine cu valuri.
» Seniori si persoane cu dizabilitati: pentru care se ofera servicii wellness,
zone accesibile si spatii de relaxare.

2. Nevoi si preferinte ale consumatorilor

Facilitati cerute: piscine interioare si exterioare, tobogane cu mai multe nivele,
bazine dedicate copiilor, saune si spa, zone de relaxare, restaurante si baruri,

zone de joaca.

Vizitele tipice dureaza intre 3—5 ore, cu consum mediu in zona food & beverage
si wellness ce asigura venituri aditionale.

Accent pe accesibilitate si siguranta, pentru o experienta placuta tuturor
categoriilor de vizitatori.

3. Cerere estimata si volumetrica

Proiectii estimative pe baza datelor locale si tendintelor europene:
e Anul 1:intre 75.000 si 85.000 vizitatori anual.
o Anul 3:intre 85.000 si 110.000 vizitatori anual, cu o crestere a notorietatii
si fidelizarii publicului.
e Anul 5: intre 95.000 si 130.000 vizitatori.
e Anul 10: intre 110.000 si 150.000 vizitatori, stabilizare si saturare partiala
a pietei.
Gradul mediu de ocupare zilnica estimat variaza intre 32% si 52%, in functie de
sezon si strategia de pret.
Fluctuatiile sezoniere afecteaza cererea, cu varfuri in lunile de vara, dar cu
deschidere permanenta care sustine flux constant.

4. Mixul comercial si potentialul de venit

Venitul principal provine din bilete de intrare, cu ajustare din abonamente
sezonale si oferte speciale.

Surse aditionale de venit includ restaurante, baruri, servicii wellness (saune,
masaje), evenimente tematice.

Se preconizeaza o capacitate optimizata pentru diverse variante de pachete,
pentru a maximiza timpul petrecut si consumul per vizitator.

5. Concurenta si pozitionarea pe piata

in regiune, parcul acvatic planificat va completa oferta prin functionare
permanenta, facilitati moderne, zone speciale pentru copii Si servicii integrate de
wellness.

Avantajul fata de competitori consta in integrarea cu statiunea balneara
traditionala, acces facil si dotéri adaptate nevoilor regionale.

Strategiile de promovare vor include parteneriate cu hoteluri, agentii de turism,
programe educationale si campanii de marketing digitale.

6. Cerinte de infrastructura si servicii complementare

Planurile prevad suficiente locuri de parcare, acces facil pentru transport public si
servicii conexe.

Infrastructura este gandita pentru extindere, pentru a raspunde cresterilor
ulterioare ale cererii.

1130



Miercurea-Ciuc, str. Zold Péter nr 19, jud. Harghita,

ARHITECTURA s.r.l. Tel. 0266 371690, email: arhitecturasri@gmail.com

Justificarea Dimensionarii Obiectelor de Investitii in Raport cu Cererea si Grupul
Tinta
Pentru asigurarea unui raport optim intre cheltuielile de capital (CAPEX), costurile
operationale ulterioare (OPEX) si standardele europene de confort si siguranta in
exploatare, dimensiunea geometrica si volumetrica a fiecarui obiect din devizul general
a fost calculata parametric. Dimensionarea nu reflectd doar capacitati tehnice izolate, ci
raspunde direct comportamentului de consum determinat in analiza de piata.
Obiect DOO: Cladire de Receptie si Baie Publica (All-Season)
o Capacitate Interna Simultana Bazine interioare: 223 de persoane.
 Justificare in Raport cu Cererea si Grupul Tinta:
- Hala Bazinelor de Divertisment (E1 + E2): Cu o suprafaté totald a apei de 418
m?, cele doua bazine sunt dimensionate pentru un grad de utilizare simultana
de 85 de persoane bazat pe un coeficient european de densitate confortabila
de 0,2 persoane/m? (aprox. 5 m? de luciu de apa per utilizator activ). Aceasta
densitate este dimensionata pentru Turistii de Weekend/Regionali si Turigtii
Balneari/Familiali sositi in extrasezon, absorbind fluxurile din lunile reci sau cu
vreme nefavorabila (martie—mai; octombrie—noiembrie) cand gradul de
ocupare se stabilizeaza intre 20% si 55%.
- Zona ,Lumea Copiilor” (P1 + P2): Suprafata de 64 m? de luciu de apa
(capacitate 31 copii simultan) raspunde direct apetentei ridicate a familiilor cu
copii in mixul de turisti din Sovata. Factorul de multiplicare de 1,25 (extrapolat
la 39 de persoane simultan in zona) include parintii insotitori, justificand cele
19 sezlonguri alocate.
- Hala Bazinelor cu Apa Sarata (S1 + S2): Capacitatea de 37 de persoane
simultan pe banci de sezut (densitate ridicata de 0,4 persoane/m? conform
specificului balnear) este dimensionata strict pentru Seniori si Clientii
Wellness. Obiectul acopera o nevoie latenta majora identificata in Strategia de
Dezvoltare Locala a Orasului Sovata: oferirea unui produs public
complementar bailor naturale estivale de la Lacul Ursu, capabil sa ruleze
12.600 de tratamente terapeutice anuale in regim all-season.
- Infrastructura de Divertisment Acvatic Indoor (Toboganele S1, S2, S3): Pentru
a asigura o oferta recreativa atractiva si completa pe toata perioada anului
(regim all-season independent de conditiile meteorologice), hala bazinelor
integreaza trei tobogane interioare, concepute pentru a functiona neintrerupt
timp de 365 de zile pe an. Configuratia acestora este calibratd geometric pe
verticala pentru a deservi segmente demografice distincte:
= Toboganul S1 — Tip Spiralad (Anaconda Interioarad): Cu un diametru de 825
mm, lungime a traseului de 32,09 m si o diferenta de nivel de 6,10 m,
acesta porneste de la etajul 1 (zona vestiarelor master) si deverseaza
pasagerii in bazinul de aventurd E1 de la parter. Traseul lung si sinuos cu
forte centrifuge moderate este destinat segmentului de Turisti
Balneari/Familiali si copii peste 8 ani.

= Toboganul S2 — Tip Kamikaze (Traseu de Viteza): Cu un diametru de 825
mm, lungime de 29,73 m si o diferenta abrupta de nivel de 5,50 m, acesta
porneste tot de la etajul 1. Geometria rectilinie cu panta accentuata se
adreseaza exclusiv segmentului de Tineri si Adulti activi care cauta
adrenalina, asigurand o viteza mare de hydro-alunecare si o rotatie rapida a
fluxurilor.
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= Toboganul S3 — Tip Familial (Lat / Multi-Pist&): Cu o sectiune extinsa de
500 x 2.250 mm si o lungime utila de 8,61 m, acesta porneste de la o
platforma intermediara situata la o diferenta de nivel redusa de 2,00 m
direct de pe plaja parterului. Rezemarea sa este realizata pe o placa
betonata inclinata. Latimea sa de 2,25 m este dimensionata special pentru
a permite coborarea simultana a mai multor persoane (parinti Si copii mici
intre 4—10 ani) in deplina siguranta, asigurand o tranzitie lina din punct de
vedere psihologic pentru copii catre bazinul E1.

- Sistemul de Vestiare Interioare (Etaj): Cele 240 de dulapuri prevazute
depasesc capacitatea maxima a bazinelor interne (223 persoane). Aceasta
marja de siguranta de 7,6% este calculata tehnic pentru a absorbi timpii de
suprapunere fizica (schimbare/uscare) din perioadele de rotatie a fluxurilor de
public.

Obiect DO1: Piscine Exterioare pentru Copii (K1, K2, K3)
o Suprafata Luciu de Apa: 375 m? | Capacitate Simultana: 189 de copii.
 Justificare in Raport cu Cererea si Grupul Tinta:

- Grupul tinta exclusiv este format din Familii cu copii mici si adolescenti (0—14
ani). In timpul varfului estival (iunie—august), cand utilizarea complexului atinge
85-100%, acest obiect preia integral presiunea demografica de pe zona
indoor.

- Norma de dimensionare aplicata este de 2 m? de luciu de apa per copil (0,5
persoane/m?), standard de siguranta pediatrica ce permite instalarea jocurilor
de apa dinamice (ciuperci, stropitori, turn de escalada gonflabil) fara a genera
riscuri de coliziune sau accidentare. Terasarea pe trei niveluri de adancime (60
cm — 90 cm) permite segregarea nativa a utilizatorilor pe micro-grupe de
varsta (bebelusi vs. copii mari).

Obiect DO3: Cladire Vestiare de Vara
» Suprafata Neta: 654 m? (distribuita pe parter si etaj).
« Justificare in Raport cu Cererea si Grupul Tinta:

- Aceasta structura functioneaza exclusiv in regim estival, fiind neizolata termic
pentru optimizarea costurilor de operare. Dimensiunea sa este calculata direct
pentru a deservi componenta de Turisti de o zi (day-trippers) si Rezidenti locali
care utilizeaza exclusiv plaja exterioara in lunile iulie si august.

- Volumul spatiului este calibrat ergonomic pentru a permite tranzitul rapid si
circuite anti-aglomeratie pentru diferenta de public de la capacitatea maxima a
strandului (1.260 persoane max simultan - 223 persoane indoor = 1.037
utilizatori externi simultan). Amplasarea vestiarelor pentru cei 50 de angajati
permanenti direct la etajul (mansarda) cladirii de vara aduce avantaje
importante. Aceasta solutie salveaza spatiu valoros la nivelul solului si permite
personalului un acces rapid si protejat catre coridorul de legatura vestic.

Obiect DO4: Bazin de Inot Exterior (Zona Strand - E3)
o Suprafata Luciu de Apa: 350 m? | Capacitate Simultana: 70 de persoane.
« Justificare in Raport cu Cererea si Grupul Tinta:
- Grupul tinta este reprezentat de Adulti, Tineri si Rezidenti axati pe inot
recreativ, fitness acvatic si jocuri sportive cu mingea (polo, baschet, trasee de
franghii). Dimensiunea pe axa geometrica maxima a fost configurata special
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pentru a asigura o zona libera, in linie dreapta, destinata inotului recreativ si
miscarii in aer liber. Aceasta abordare ofera o alternativa publica excelenta pe
timp de vara, completand functiunile bazinului didactic interior existent si
acoperind cererea de miscare a populatiei locale si a turistilor.

- Standardul de dimensionare aplicat este strict cel de inot activ (5 m? de luciu
de apa per om/ 0,2 persoane/m?), prevenind aglomerarea. Integrarea sa
functionala permite operarea separata, cu bilet mai ieftin, in parteneriat cu
Bazinul de inot Scolar existent (faza DALI), deservind direct publicul local fara
a interfera cu circuitele comerciale ale parcului acvatic.

Obiecte DOS5 si DOG6: Cladiri Bufet / Grupuri Sanitare (2 bucati)
o Capacitate Colectiva Deservita: 760 de persoane in total (fiecare unitate
independenta avand o capacitate de deservire de 380 de persoane.
 Justificare in Raport cu Cererea si Grupul Tinta:

- Conform normativelor de igiena si sanatate publica (Ordinul MS nr. 119/2014),
numarul de obiecte sanitare (WC-uri si pisoare) trebuie calculat proportional
cu fluxul de vizitatori de pe plaja. Cele doua cladiri asimetrice sunt pozitionate
strategic in extremitatile vestice si nordice ale terenului de 20.000 m?,
reducand distantele de mers de la terenurile de sport si bazinele exterioare.

- Configuratia (6 WC-uri femei pentru 180 pers. si 3 WC-uri + 3 pisoare barbati
pentru 200 pers.) totalizeaza la nivelul intregului strand exterior o dotare de 12
WC-uri pentru femei, 6 WC-uri pentru barbati si 6 pisoare. Acest cumul
acopera optim varfurile de utilizare din timpul pranzului, cand segmentul de
Familii si Tineri migreaza simultan din bazine catre zonele de servire,
prevenind formarea cozilor si degradarea conditiilor de igiena.

Obiect DO7: Turn de Tobogane
o Capacitate de Operare Simultana: 150 de persoane.
« Justificare in Raport cu Cererea si Grupul Tinta:

- Grupul tinta majoritar este format din Adolescenti, Tineri (12—35 ani) si Familii
dinamice. Acest obiect reprezinta elementul central de diferentiere comerciala
si avantaj competitiv regional pe o raza de 125 km (captand public din aria
secundara: judetele Mures, Harghita, Covasna).

- Tnél’gimea de 14 m si cele 4 niveluri de lansare (3,14 m, 6,36 m, 9,54 m, 11,90
m) au fost dimensionate volumetric pentru a gazdui un mix de 5 piste cu grade
diferite de adrenalina (de la toboganul familial lat C1, pana la cel de tip pendul
,Gogoasa” C2 sau tubul cu péalnie C3). Capacitatea de stocare de 150 de
persoane este calculata pe baza algoritmului timpului de coborare si a
debitului de pompare a apei, asigurand o rotatie fluida a vizitatorilor si timpi de
asteptare la scara de sub 8 minute in zilele de varf.

Obiect DO9: Parcari Exterioare (Hub Unificat)
o Capacitate Totala Integrata: 100 de locuri pentru autoturisme + Alveola Dinamica

Drop-off (2 autocare).

 Justificare in Raport cu Cererea si Grupul Tinta:

- Autoturisme: Normativul pentru Parcarea la Destinatie (Ns) si Regulamentul
General de Urbanism impun o rata de 1 loc la 10-30 de persoane pentru
amenajari de agrement. Utilizand media prudenta de 1 loc la 20 de persoane
(1/20), necesarul tehnic strict pentru capacitatea maxima cumulata a polului
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de agrement (1.260 aquapark + 198 bazin existent = 1.458 persoane) este de
73 de locuri. Extinderea fizica a parcarii la 100 de locuri asigura o marja de
rezerva. Aceasta capacitate este perfect calibrata pentru a absorbi fluxurile
auto din toate categoriile pietei tinta.

Alveola Dinamica de Tranzit: Dimensionarea zonei Drop-off de 30,00 m
lungime (stocare 2 autocare simultan) raspunde direct prognozei de cerere
conform careia 12% din publicul de varf (180 de persoane) soseste prin
grupuri organizate (scoli, tabere, autocare HoReCa). Deoarece timpul de
debarcare/imbarcare este de sub 5 minute, capacitatea dinamica de rotatie a
alveolei (2 autocare x 50 locuri x 2,5 rotatii/zi = 250 pasageri/zi acopera
integral si in deplina siguranta cererea de transport colectiv, fara a irosi teren
util pentru platforme statice de parcare grea.

Concluzie

Aceasta analiza sustine o dimensiune a proiectului adaptata cererii reale estimate din
piata locala si turistica, asigurand fezabilitatea operationala si economica a parcului
acvatic din Sovata pe termen mediu si lung. Implementarea unui mix diversificat de
servicii si o strategie activa de marketing vor fi esentiale pentru atingerea obiectivelor

propuse.

Varianta 2

1. Piata tinta

Turisti nationali si internationali: Sovata, ca statiune balneara cu renume, atrage
anual aproximativ 160.000 de turisti (conform Institutul National de Statistica
(INS): Date privind populatia rezidenta la 1 ianuarie 2025 si volumul total de
turisti (judetul Mures cumuland ~500.000 de turisti, din care 32% gazduiti in
Sovata, plasand statiunea pe locul 5 national), majoritatea familii care cauta
facilitati recreative si de relaxare. Estimam o rata de penetrare in randul turistilor
de 25-40% in primii 3 ani, avand in vedere oferta completa a parcului acvatic si
pozitionarea sa strategica.

O astfel de rata de atragere a turistilor care viziteaza regiunea este sustenabila
datorita indeplinirii cumulative a urmatoarelor conditii de piata:

Pozitionarea Sovatei ca ,Hub” si Statiune Balneara Majora: Destinatia
beneficiaza deja de un flux turistic consolidat, profilul vizitatorilor fiind orientat
exclusiv catre agrement acvatic, relaxare si turism balnear. Acest lucru
elimina necesitatea crearii unei piete noi, proiectul captand o cerere existenta
si inalt compatibila.

Deficitul regional de facilitati de profil (Aquapark All-Season): Pe o raza de
100-125 km nu exista un parc acvatic public independent de mari dimensiuni
care sa functioneze pe tot parcursul anului. Facilitatile existente in proximitate
(cum este Complexul de Agrement Weekend din Targu Mures, situat la 53
km) sunt predominant sezoniere (de vara). Cel mai apropiat aquapark
regional major integrat, cu functionare permanenta, este Paradisul Acvatic din
Brasoy, situat la o distanta rutiera de aproximativ 150 km.

Consolidarea turismului de tip ,city break” si weekend prelungit: Proiectul se
preteaza integrarii in ecosistemul hotelier local. Prin incheierea unor acorduri
comerciale si parteneriate contractuale cu operatorii unitatilor de cazare
existente, se pot structura pachete integrate (cazare + acces facilitat/inclus la
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parcul acvatic), asigurandu-se un flux constant si captiv de utilizatori, inclusiv
in perioadele din cursul saptamanii.

« Aria de captare principala - Populatia locala si navetistii: in zona imediat
apropiata traiesc si lucreaza aproximativ 9.911 de persoane + orasele invecinate
(locuitori si navetisti) conform INS, la data de 1 ianuarie 2025. Pentru acest
segment estimam o populatie de 50.000 de locuitori si anticipam o rata de
utilizare de 15-25% anual, cu frecventa medie intre 4—10 vizite pe persoana, mai
ales pentru abonati.

Locuitorii si navetistii care graviteaza zilnic sau saptamanal in jurul orasului

Sovata provin din comunele invecinate, aflate pe o raza de 10-25 km (ceea ce

asigura un timp de deplasare de sub 25 de minute cu autoturismul sau mijloacele

de transport in comun). Acest bazin demografic de proximitate este constituit din:

- Sarateni (1.645 locuitori)

- Chibed (1.730 locuitori)

- Ghindari (3.342 locuitori)

- Eremitu (4.035 locuitori)

- Praid (6.913 locuitori), Corund (6.393 locuitori) si Atid (3.053 locuitori) —
localitati care, desi apartin administrativ de judetul Harghita, utilizeaza
Sovata ca principal pol urban de servicii, comert si agrement.

Sovata reprezinta motorul economic al zonei de nord-est a judetului Mures. Din

acest motiv, dimensionarea pietei include si fluxul zilnic de naveta profesionala si

educationala: persoane care nu domiciliaza in statiune, dar se deplaseaza zilnic
aici pentru locuri de munca active in sectoarele hotelier, HoReCa, tratament
balnear, servicii publice si comert, la care se adauga tinerii, elevii si lucratorii
sezonieri.

Pentru acest segment combinat de rezidenti si navetisti, o rata de utilizare anuala

estimata intre 15% si 25% este pe deplin sustenabild, fiind fundamentata pe

urmatoarele argumente:

- Deficitul accentuat de optiuni de recreere ,all-season”: Pe timp de iarna sau
in perioadele cu fenomene meteorologice nefavorabile, optiunile de recreere
activa, sport si relaxare din regiune sunt extrem de reduse pentru localnici.
Parcul acvatic va actiona ca un veritabil hub comunitar, oferind facilitati pentru
inot sportiv, mentinerea sanatatii sau relaxare dupa programul de lucru.

- Politica de preturi diferentiata si accesibila (Abonamente si Tarife locale):
Pentru stimularea si fidelizarea acestui segment, operatorul parcului acvatic
va implementa politici comerciale dedicate, precum tarife speciale pentru
rezidenti (pe baza actului de identitate), abonamente flexibile lunare/anuale
sau facilitati de tip ,Happy Hour” (tarife reduse in intervalele orare mai putin
aglomerate din timpul saptamanii). Aceste masuri comerciale garanteaza
atingerea pragului superior de utilizare.

- Integrarea in rutina zilnica a navetistilor (Turismul de proximitate): Avand in
vedere distantele rutiere reduse (sub 20 km), navetistii din bazinul localitatilor
limitrofe (Praid, Ghindari, Chibed, Sarateni etc.) pot utiliza infrastructura
parcului acvatic ca o activitate recreativa secundara, fie la finalul programului
de lucru, fie in zilele de weekend, proximitatea facilitand vizitele repetate.

Aria de captare secundara - Pe langa comunitatea locala, viitorul complex acvatic
va atrage o masa critica de utilizatori din centrele urbane majore situate la o
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distanta rutiera cuprinsa intre 40 km si 60 km (echivalentul a maximum 45-60 de
minute de deplasare auto).

Aceasta Arie de Captare Secundara este compusa din trei poli urbani polarizanti
din punct de vedere demografic: Targu Mures, Reghin, Odorheiu Secuiesc

Din punct de vedere metodologic, comportamentul de consum al acestui
segment difera de cel de proximitate, vizitele fiind axate pe turismul de weekend
si agrementul de tip ,day trip” (excursie de o zi). Din acest motiv, se aplica o rata
de penetrare/utilizare anuala prudenta, estimata intre 3% si 7% din volumul total
al acestor populatii

in timp ce pentru localnici/navetisti aplicati o ratd mare de 20% (generand 10.000
de vizite/an), pentru cele trei orase mari (insumand aprox. 180.000 de locuitori
structurali), o rata prudenta de doar 5% penetrare anuala va genera inca 9.000
de vizite/an.

Procentele utilizate nu sunt alese la intamplare. in fundamentarea Studiilor de
Fezabilitate pentru parcuri tematice si acvatice, acestea reprezinta standarde
internationale de piata.

Companii globale de consultanta specializate in analiza de retail si entertainment
folosesc aceste praguri metodologice.

Segmentare demografica:
« Familii cu copii: segment majoritar, cu apetit pronuntat pentru servicii
acvatice si recreative.
« Tineri: cauta divertisment, tobogane, piscine cu valuri.
» Seniori si persoane cu dizabilitati: pentru care se ofera servicii wellness,
zone accesibile si spatii de relaxare.

2. Nevoi si preferinte ale consumatorilor

Facilitati cerute: piscine interioare si exterioare, tobogane cu mai multe nivele,
bazine dedicate copiilor, saune si spa, zone de relaxare, restaurante si baruri,
zone de joaca.

Vizitele tipice dureaza intre 3—5 ore, cu consum mediu in zona food & beverage
si wellness ce asigura venituri aditionale.

Accent pe accesibilitate si siguranta, pentru o experienta placuta tuturor
categoriilor de vizitatori.

3. Cerere estimata si volumetrica

Proiectii estimative pe baza datelor locale si tendintelor europene:
e Anul 1:intre 75.000 si 85.000 vizitatori anual.
o Anul 3: intre 85.000 si 110.000 vizitatori anual, cu o crestere a notorietatii
si fidelizarii publicului.
e Anul 5: intre 95.000 si 130.000 vizitatori.
o Anul 10: intre 110.000 si 150.000 vizitatori, stabilizare si saturare partiala
a pietei.
Gradul mediu de ocupare zilnica estimat variaza intre 32% si 52%, in functie de
sezon si strategia de pref.
Fluctuatiile sezoniere afecteaza cererea, cu varfuri in lunile de vara, dar cu
deschidere permanenta care sustine flux constant.

4. Mixul comercial si potentialul de venit

Venitul principal provine din bilete de intrare, cu ajustare din abonamente
sezonale si oferte speciale.
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« Surse aditionale de venit includ restaurante, baruri, servicii wellness (saune,
masaje), evenimente tematice.
e Se preconizeaza o capacitate optimizata pentru diverse variante de pachete,
pentru a maximiza timpul petrecut si consumul per vizitator.
5. Concurenta si pozitionarea pe piata
« Inregiune, parcul acvatic planificat va completa oferta prin functionare
permanenta, facilitati moderne, zone speciale pentru copii si servicii integrate de
wellness.
« Avantajul fata de competitori consta in integrarea cu statiunea balneara
traditionala, acces facil si dotari adaptate nevoilor regionale.
« Strategiile de promovare vor include parteneriate cu hoteluri, agentii de turism,
programe educationale si campanii de marketing digitale.
6. Cerinte de infrastructura si servicii complementare
» Planurile prevad suficiente locuri de parcare, acces facil pentru transport public Si
servicii conexe.
» Infrastructura este gandita pentru extindere, pentru a raspunde cresterilor
ulterioare ale cererii.

Justificarea Dimensionarii Obiectelor de Investitii in Raport cu Cererea si Grupul
Tinta

Pentru asigurarea unui raport optim intre cheltuielile de capital (CAPEX), costurile
operationale ulterioare (OPEX) si standardele europene de confort si siguranta in
exploatare, dimensiunea geometrica si volumetrica a fiecarui obiect din devizul general
a fost calculata parametric. Dimensionarea nu reflectd doar capacitati tehnice izolate, ci
raspunde direct comportamentului de consum determinat in analiza de piata.

Obiect DOO: Cladire de Receptie si Baie Publica (All-Season)

o Capacitate Interna Simultana Bazine interioare: 223 de persoane.

o Suprafata Utila Parter: 2.323 m? (inregistrand o extindere structurala de +87 m?
fata de Varianta 1, necesara pentru optimizarea circuitelor interne si integrarea
coridorului de legatura;

« Justificare in Raport cu Cererea si Grupul Tinta:

- Hala Bazinelor de Divertisment (E1 + E2): Cu o suprafata totald a apei de 418
m?, cele doua bazine sunt dimensionate pentru un grad de utilizare simultana
de 85 de persoane bazat pe un coeficient european de densitate confortabila
de 0,2 persoane/m? (aprox. 5 m? de luciu de apa per utilizator activ). Aceasta
densitate este dimensionata pentru Turistii de Weekend/Regionali si Turigtii
Balneari/Familiali sositi in extrasezon, absorbind fluxurile din lunile reci sau cu
vreme nefavorabila (martie—mai; octombrie—noiembrie) cand gradul de
ocupare se stabilizeaza intre 20% si 55%.

- Zona ,Lumea Copiilor” (P1 + P2): Suprafata de 64 m? de luciu de apa
(capacitate 31 copii simultan) raspunde direct apetentei ridicate a familiilor cu
copii in mixul de turisti din Sovata. Factorul de multiplicare de 1,25 (extrapolat
la 39 de persoane simultan in zona) include parintii insotitori, justificand cele
19 sezlonguri alocate.

- Hala Bazinelor cu Apa Sarata (S1 + S2): Capacitatea de 37 de persoane
simultan pe banci de sezut (densitate ridicata de 0,4 persoane/m? conform
specificului balnear) este dimensionata strict pentru Seniori si Clientii
Wellness. Obiectul acopera o nevoie latenta majora identificata in Strategia de
Dezvoltare Locala a Orasului Sovata: oferirea unui produs public
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complementar bailor naturale estivale de la Lacul Ursu, capabil sa ruleze
12.600 de tratamente terapeutice anuale in regim all-season.
- Infrastructura de Divertisment Acvatic Indoor (Toboganele S1, S2, S3): Pentru
a asigura o oferta recreativa atractiva si completa pe toata perioada anului
(regim all-season independent de conditile meteorologice), hala bazinelor
integreaza trei tobogane interioare, concepute pentru a functiona neintrerupt
timp de 365 de zile pe an. Configuratia acestora este calibratd geometric pe
verticala pentru a deservi segmente demografice distincte:
= Toboganul S1— Tip Spirala (Anaconda Interioara): Cu un diametru de 825
mm, lungime a traseului de 32,09 m si o diferenta de nivel de 6,10 m,
acesta porneste de la etajul 1 (zona vestiarelor master) si deverseaza
pasagerii in bazinul de aventura E1 de la parter. Traseul lung si sinuos cu
forte centrifuge moderate este destinat segmentului de Turisti
Balneari/Familiali si copii peste 8 ani.

= Toboganul S2 — Tip Kamikaze (Traseu de Vitezd): Cu un diametru de 825
mm, lungime de 29,73 m si o diferenta abrupta de nivel de 5,50 m, acesta
porneste tot de la etajul 1. Geometria rectilinie cu panta accentuata se
adreseaza exclusiv segmentului de Tineri si Adulti activi care cauta
adrenalina, asigurand o viteza mare de hydro-alunecare si o rotatie rapida a
fluxurilor.

= Toboganul S3 — Tip Familial (Lat / Multi-Pist&): Cu o sectiune extinsa de
500 x 2.250 mm si o lungime utila de 8,61 m, acesta porneste de la o
platforma intermediara situata la o diferenta de nivel redusa de 2,00 m
direct de pe plaja parterului. Rezemarea sa este realizata pe o placa
betonata inclinata. Latimea sa de 2,25 m este dimensionata special pentru
a permite coborarea simultana a mai multor persoane (parinti Si copii mici
intre 4—10 ani) in deplina siguranta, asigurand o tranzitie lina din punct de
vedere psihologic pentru copii catre bazinul E1.

- Sistemul de Vestiare Interioare (Etaj): Cele 240 de dulapuri prevazute
depasesc capacitatea maxima a bazinelor interne (223 persoane). Aceasta
marja de siguranta de 7,6% este calculata tehnic pentru a absorbi timpii de
suprapunere fizica (schimbare/uscare) din perioadele de rotatie a fluxurilor de
public.

Obiect DO1: Piscine Exterioare pentru Copii (K1, K2, K3)
» Suprafata Luciu de Apa: 375 m? | Capacitate Simultana: 189 de copii.
« Justificare in Raport cu Cererea si Grupul Tinta:

- Grupul tinta exclusiv este format din Familii cu copii mici si adolescenti (0—14
ani). In timpul varfului estival (iunie—august), cand utilizarea complexului atinge
85-100%, acest obiect preia integral presiunea demografica de pe zona
indoor.

- Nota Critici de Configuratie (Varianta 2): in acest scenariu, bazinele exterioare
pentru copii sunt grupate asimetric pe o singura latura a complexului (latura de
vest), complet opusa fata de turnul de tobogane grele. Desi suprafetele raman
identice (K1 =223 m?, K2 = 67 m?, K3 = 85 m?), aceasta concentrare
asimetrica genereaza o densitate crescuta a vizitatorilor pe o singura
suprafata a strandului, impunéand o planificare riguroasa a posturilor de
salvamar pentru supraveghere pediatrica eficienta. Terasarea pe trei niveluri
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de adancime (60 cm — 90 cm) ajuta la mentinerea standardului de 2 m? de
luciu de apa per copil (0,5 persoane/m?).

Obiect DO3: Cladire Vestiare de Vara
o Suprafata Neta: 654 m? (distribuita pe parter si etaj).
 Justificare in Raport cu Cererea si Grupul Tinta:

- Marirea suprafetei la sol in Varianta 2 este determinata direct de necesitatea
de a deservi circuitele geometrice modificate (coridorul curbat de legatura ,all-
weather” care traverseaza podul vestiarului catre bazinul scolar existent in
faza DALI. Obiectul deserveste componenta de Turisti de o zi (day-trippers) Si
Rezidenti locali in lunile de varf estival.

- Nodul sanitar extins de la parter este calculat matematic pentru a absorbi
fluxurile de utilizatori externi simultani (1.260 persoane max simultan - 223
persoane indoor = 1.377 utilizatori externi simultan). Amplasarea vestiarelor
pentru cei 50 de angajati permanenti direct la etajul cladirii salveaza spatiu la
sol, iar conexiunea cu coridorul vestic asigura un tranzit rapid, curat si protejat
de intemperii catre cladirea din 2025.

Concluzie

Desi Varianta 2 raspunde cererii prin spatii interioare mai generoase, ea se dovedeste
defavorabila din punct de vedere al managementului operational al fluxurilor de public.
Pentru asigurarea unei experiente sigure si fluide, distributia simetrica a bazinelor pe
ambele laturi ale halei centrale (specifica Variantei 1) ramane optiunea optima pentru
dizolvarea naturala a aglomeratiei in zilele de varf.

4.6. Analiza financiara, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta financiara:
fluxul cumulat, valoarea actualizata neta, rata interna de rentabilitate;
sustenabilitatea financiara

Analiza financiara

Analiza financiara urmareste profitabilitatea proiectului din perspectiva entitatii
investitoare (UAT Sovata) si verificd sustenabilitatea financiard pe perioada de
durabilitate impusa de Ghidul solicitantului (5 ani post-implementare). Toate fluxurile sunt
exprimate in preturi curente, in lei, cu actualizare la rata de 4% recomandata de Ghidul
CE pentru analize financiare 2014—-2027.

Costurile de investitie (CAPEX)

Costurile de investitie au fost preluate integral din devizul general revizuit, elaborat de
proiectant la data de 03.09.2026 si corectat la data de 14.09.2026 prin incadrarea pozitiei
3.3 ,Expertizare tehnica” ca neeligibila, conform structurii HG nr. 907/2016 (Anexa nr. 7).
Devizul cuprinde Capitolul 7, dedicat marjei de buget si rezervei de implementare pentru
ajustarea de pret, specific FEDR, precum si un Capitol 8 suplimentar, care grupeaza
cheltuielile eligibile in regim de ajutor de minimis (promovare, cooperare, digitalizare).

Defalcarea pe capitole este urmatoarea:

. . Valoare fara
Capitol Denumire TVA (lei) Pondere
Cap. 1 Obtinerea si amenajarea terenului 5 668 654 5,6%
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. . Valoare fara
Capitol Denumire TVA (lei) Pondere

Cap. 2 Asigurarea utilitatilor 275 000 0,3%

Cap. 3 Proiectare si asistenta tehnica 5093 466 5,0%

Cap. 4 Investitia de baza 63 116 291 61,9%

Cap. 5 Alte cheltuieli 8 894 539 8,7%

Cap. 6 Probe tehnologice si predare 611 913 0,6%

Cap. 7 !Vlarja de buget si rezerva de 18 294 629 17.9%
implementare

TOTAL 101 954 491 100,0%

Cap. 1-7

Cap. 8 Cheltwgh supl[mgntare (cooperare, 138 250 o
marketing, digitalizare)

TOTAL

GENERAL 102 092 741 —

Echivalentul in euro este de 20.003.360 EUR fara TVA, respectiv 24.194.331 EUR cu
TVA (la cursul de 5,0969 lei/euro). Componenta constructii si montaj (C+M) totalizeaza
49.009.639 lei fara TVA (59.301.663 le cu TVA), ceea ce reprezinta 48,1% din valoarea
capitolelor 1-7 si 48,0% din valoarea totala generala — o pondere explicabila prin
greutatea achizitiei de teren, a dotarilor si a utilajelor tehnologice, precum si a pozitiilor
cu caracter de rezerva din capitolele 5 si 7.

Pentru fundamentarea costurilor de operare prezentate la capitolul 4.2, capitolul 4 al
devizului general se defalca astfel: subcapitolul 4.1 — constructii si instalatii 44.172.460
lei, subcapitolul 4.2 — montaj utilaje 2.551.775 lei, subcapitolul 4.3 — utilaje si
echipamente care necesita montaj 13.747.224 lei si subcapitolul 4.5 — dotari 2.644.832
lei. Aceste valori constituie baza de calcul a mentenantei curente, a mentenantei
echipamentelor, a asigurarilor si a reinvestitiilor.

Justificarea capitolelor 6 si 7 si modul de calcul al pozitiilor 5.3, 7.1 si 7.2

Capitolul 6 — Probe tehnologice si teste (611.913 lei fara TVA/740.415 lei cu TVA) este
necesar si oportun intrucat punerea in functiune a instalatiilor de tratare, recirculare si
dezinfectie a apei, a centralei termice si a sistemului de ventilatie nu poate fi receptionata
fara probe tehnologice; acestea conditioneaza obtinerea autorizatiei sanitare de
functionare, prevazuta de Ordinul MS nr. 119/2014, modificat prin Ordinul MS nr.
994/2018, si a autorizatiei de gospodarire a apelor. Pozitia 6.1 — Pregatirea personalului
de exploatare (6.804 lei) asigura instruirea celor 15 angajati proprii, conditie a exploatarii
in siguranta. Ambele pozitii sunt cuprinse in CAPEX, in anul 2 de implementare, conform
graficului de realizare a investitiei, si nu genereaza costuri de operare recurente,
neafectand astfel sustenabilitatea financiara a exploatarii.

Capitolul 7 — Marja de buget si rezerva de implementare (18.294.629 lei fara TVA /
22.136.501 lei cu TVA) are caracter de rezerva si acopera riscul de crestere a preturilor
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pe durata celor 24 de luni de executie. Pozitia 7.1 — marja de buget se calculeaza prin
aplicarea cotei de 25% asupra bazei formate din poz. 1.2, 1.3, 1.4, Cap. 2, poz. 3.1, 3.2,
3.3, 3.7, 3.8, Cap. 4 si poz. 5.1.1, respectiv 67.297.359 lei, rezultdnd 16.824.340 lei fara
TVA. Pozitia 7.2 — rezerva de implementare pentru ajustarea de pret se calculeaza ca
3% din valoarea constructiilor si montajului (49.009.639 lei), rezultand 1.470.289 lei fara
TVA.

Pozitia 5.3 — Cheltuieli diverse si neprevazute se calculeaza conform Anexei 6 la HG nr.
907/2016, pct. 5.3: cota de 10%, aplicabila in cazul executarii unui obiectiv nou de
investitii, se aplica asupra bazei formate din poz. 1.2 (1.400.000 lei), poz. 1.3 si 1.4 (0
lei), Cap. 2 (275.000 lei), poz. 3.5 (3.015.818 lei), poz. 3.8 (1.190.193 lei) si Cap. 4
(63.116.291 lei), respectiv 68.997.302 lei, rezultand 6.899.730 lei fara TVA.

Din perspectiva eligibilitatii, pozitiile 5.3, 7.1 si 7.2 sunt incadrate integral ca neeligibile in
devizul general, in timp ce pozitia 5.4 — Cheltuieli pentru informare si publicitate (50.000
lei fara TVA / 60.500 lei cu TVA) este integral eligibila, in regim de ajutor de minimis cu
intensitate de 100%. impreuna, pozitile 5.3 si 7.1 insumeaza 28.706.125 lei cu TVA,
respectiv 23,3% din valoarea totala a investitiei. Analiza Cost-Beneficiu le include integral,
conform principiului prudentei si pentru a asigura identitatea perfecta cu devizul general,
efectul asupra indicatorilor in ipoteza utilizarii partiale a rezervelor este prezentat distinct
la capitolul 6.1.

Esalonarea CAPEX pe ani de implementare

Modelul prevede o executie esalonata pe 24 de luni, distribuita pe doi ani calendaristici
(2028 si 2029). Ponderile au fost calibrate pe capitole astfel incat sa corespunda graficului
fizic de executie:

Capitol An 1 (2028) An 2 (2029)
Cap. 1 — Amenajare teren 0% 100%
Cap. 2 — Utilitati 100% 50%
Cap. 3 — Proiectare si asistenta 82,9% 17,1%
Cap. 4 — Investitia de baza 32,4% 67,6%
Cap. 5 — Alte cheltuieli 57,9% 42.1%
Cap. 6 — Probe tehnologice 0% 100%
Cap. 7 — Marja + rezerva 49,7% 50,3%
Cap. 8 — Cheltuieli 75,3% 247%
suplimentare (de minimis)
TOTAL CAPEX pe an (fara 39316 414 62 776 327

, lei)

L?)TA" CAPEX pe an (cu TVA, 39 316 414 62 776 327
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Esalonarea este corelata cu graficul fizic de implementare prezentat in memoriul tehnic
— anul 1 este dedicat amenajarii terenului, bransamentelor, structurii si partial
constructiei brute, iar anul 2 finalizeaza constructia, instalatiile, dotarile si probele
tehnologice. Ponderile pe capitole sunt derivate direct din Graficul de realizare a investitiei
pe 24 de luni, anexat devizului general revizuit: transele lunilor 1-12 formeaza anul 1, iar
cele ale lunilor 13-24 formeaza anul 2. Ponderea agregata rezultata este de 38,46% in
anul 1 si de 61,54% in anul 2, identica cu cea din graficul proiectantului.

Reinvestitii pe orizontul de analiza

Avand in vedere durata de viata utila diferentiata a componentelor investitiei (constructii
50 ani, instalatii 20 ani, echipamente 10 ani, dotari 7 ani), modelul prevede reinvestitii
obligatorii la momentele indicate. Aceste reinvestitii sunt incluse in fluxul financiar si
economic pentru a respecta principiul prudentei si a reflecta realitatea operationala:

An calendaristic | A" 9€ Element reinvestit Valoare
operare (lei cu TVA)
2036 7 Cap. 4.5 — I?otéri (duraté de 3200 246
viata 7 ani)
Cap. 4.3 — Utilaje si
2039 10 echipamente (durata de viaté 16 634 141
10 ani)
2043 14 Cap. 4.5 — Dotari (gl doilea 3200 246
ciclu de 7 ani)
2043 14 Cap. 4.5 — Dotari ({al doilea 3200 246
ciclu de 7 ani)
2043 14 Cap. 4.5_ — Dotari (gl doilea 3200 246
ciclu de 7 ani)

Valoarea reziduala reflectd valoarea neta ramasa a investitiei la sfarsitul orizontului de
analiza, calculata ca 40% din CAPEX cu TVA. Ea se inregistreaza ca flux pozitiv in anul
2052, ultimul an al orizontului de analiza, in valoare de 49.326.434 lei in fluxul financiar
si de 45.054.765 lei in fluxul economic, dupa aplicarea factorului de conversie agregat al
capitalului (0,9134). Actualizate, cele doua valori reprezinta 19.217.197 lei la rata
financiara de 4% si 13.951.086 lei la rata economica de 5%. Reinvestitiile in utilaje si
dotari sunt cele care explica cele doua fluxuri anuale negative din orizontul de analiza —
2039 si 2049 —, in care valoarea reinvestitiei depaseste fluxul operational net al anului
respectiv.

Costurile de operare (OPEX)

Costurile de operare au fost recalculate integral ca urmare a corectarii numarului de
posturi proprii la 15 si a introducerii separarii explicite intre componenta fixa si cea
variabila a fiecarei linii de cost. Aceasta separare permite proiectarea corecta a costurilor
pe curba de crestere graduala a numarului de vizitatori. Modelul de exploatare retinut de
Beneficiar consta intr-un nucleu propriu restrans, de 15 posturi cu norma intreaga si pe
duratd nedeterminatd, completat prin externalizarea functiilor-suport si prin
concesionarea activitatii de alimentatie publica si a spatiilor comerciale.
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Regimul juridic al procentelor utilizate

in legislatia roman& nu exista niciun act normativ care sa impuna procente sau bareme
obligatorii pentru costurile de operare ale unei baze de agrement. Hotararea Guvernului
nr. 907/2016 reglementeaza structura devizului general, respectiv costurile de investitie,
si nu costurile de exploatare ulterioare punerii in functiune. Prin urmare, procentele
utilizate in prezenta analiza sunt ipoteze tehnico-economice asumate de elaborator, iar
nu obligatii legale. Aceste ipoteze sunt fundamentate pe trei categorii distincte de surse,
indicate explicit pentru fiecare linie de cost: norme tehnice si sanitare obligatorii, care
determind consumuri minime, cerinte de personal sau frecvente de monitorizare;
parametrii tehnici din memoriul tehnic al proiectului; practica de piata si benchmark-uri
pentru facilitati comparabile. Din cele 23 de linii de cost, 6 sunt determinate de norme

obligatorii, 8 deriva direct din parametrii tehnici, iar 9 sunt ipoteze de piata.

Cota procentuala
utilizata

Linia de cost

Regim juridic

Fundamentare

1,2% pe an din
valoarea Cap. 4.1

Mentenanta curenta
constructii

IPOTEZA DE PIATA
— fara temei
normativ

Intervalul uzual de
1,0-1,5% pe an
pentru cladiri publice
cu regim intens de
utilizare si mediu
agresiv (umiditate,
clor); s-a retinut
valoarea de mijloc

1,5% pe an din
valoarea Cap. 4.3 si
4.5

Mentenanta
echipamente si dotari

IPOTEZA DE PIATA
— fara temei
normativ

Recomandarile
producatorilor de
echipamente de
tratare a apei si de
atractii acvatice
pentru contracte de
service preventiv

0,3% pe an din
valoarea
constructiilor

Asigurari de bunuri si
raspundere civila

IPOTEZA DE PIATA
— fara temei
normativ

Nivelul de piata de
0,25-0,35% pentru
polite all-risks pe
cladiri publice cu
raspundere civila fata
de terti

3% din veniturile
anuale

Marketing si
promovare

IPOTEZA DE PIATA
— fara temei
normativ

Intervalul uzual de 2—
4% din cifra de
afaceri pentru
destinatii turistice in
faza de lansare

3% din OPEX

Cheltuieli diverse si
neprevazute

IPOTEZA DE PIATA
— fara temei
normativ

Principiul prudentei
din Ghidul Comisiei
Europene pentru
Analiza Cost-
Beneficiu
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Cota procentuala
utilizata

Linia de cost

Regim juridic

Fundamentare

2,25% din salariul
brut

Contributia
asiguratorie pentru
munca

OBLIGATIE LEGALA

Legea nr. 227/2015
privind Codul fiscal

30 l/utilizator/zi

Apa proaspata
introdusa in bazine

OBLIGATIE LEGALA

Ordinul MS nr.
119/2014, modificat
prin Ordinul MS nr.
994/2018

24 de seturi de
analize pe an

Monitorizarea calitatii
apei

OBLIGATIE LEGALA

Ordinul MS nr.
119/2014, modificat
prin Ordinul MS nr.
994/2018 —

frecventa bilunara

Structura OPEX la maturitate (preturi 2026)

Categorie de cost Componenta fixa | Componenta Total la Pondere
(lei/an) variabila maturitate
(leilvizitator) (lei)

A. Personal propriu (15 | 1071 171 0,00 1071171 8,0%

posturi)

B. Servicii externalizate | 2 280 000 4,50 4151100 30,9%

C. Utilitati 2 369 324 1,05 2 807 453 20,9%

D. Alte cheltuieli, 1148 468 8,00 5415 162 40,2%

inclusiv diverse

TOTAL OPEX LA 6 868 962 13,55 13 444 886 100,0%

MATURITATE

Fundamentarea celor 23 de linii de cost de operare

Linia de cost Baza de calcul Valoare / cota Caracter | Valoare la
maturitate
(lei)

Personal propriu | Organigrama x 15 posturi Fix 1071171

(15 posturi) salariu brut lunar x

12 luni + CAM

Salvare acvatica | 12 posturi x 5 luni, 540.000 lei/an Fix 540 000

sezoniera prin firma autorizata

Curatenie si Cost specific pe 3,00 leilvizitator Variabil 1247 400

igienizare vizitator

Paza si 4 posturi 780.000 lei/an Fix 780 000

securitate permanente, regim

24/7
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Linia de cost Baza de calcul Valoare / cota Caracter | Valoare la
maturitate
(lei)
Servicii medicale | Cost specific pe 1,50 leilvizitator Variabil 623 700
si de wellness vizitator
Mentenanta Contract anual 780.000 lei/an Fix 780 000
tehnica (piscine, HVAC,
specializata tobogane, ISCIR)
Contabilitate, Contract anual 180.000 lei/an Fix 180 000
audit, IT, juridic,
SSM/PSI,
protectia datelor
Energie electrica | Consum din 1.055.000 kWh x Fix 896 750
— instalatii de memoriul tehnic x 0,85 lei
tratare si tarif
circulatie a apei
Energie electrica | Consum din 700.000 kWh x 0,85 Fix 595 000
— cladirea memoriul tehnic x lei
principala tarif
Gaz natural Consum din 2.611.125 kWh x Fix 809 449
memoriul tehnic x 0,31 lei
tarif
Apa potabila din | Consum specific x 0,0918 m?3/vizitator x | Variabil 248 108
retea numar de vizitatori 6,50 lei
Canalizare ape 75% din consumul 0,0689 m?3/vizitator x | Variabil 143 243
uzate menajere de apa x tarif 5,00 lei
si tehnologice
Apa sarata — 1.702 m3an x 18,00 | 30.636 lei/an Fix 30 636
aprovizionare lei/m?3
(transport din
sursa)
Apa sarata — 1.498 m3/an x 5,00 7.489 lei/an Fix 7 489
evacuare in lei/m?3
canalizare
Salubritate 0,25 kgl/vizitator x 0,1125 lei/vizitator Variabil 46 778
(deseuri 450 lei/tona
menajere)
Telecomunicatii, Contract anual 30.000 lei/an Fix 30 000
internet, servicii
IT
Mentenanta % din Cap. 4.1 al 1,2% % 44.172.460 Fix 530 070
curenta devizului general lei
constructii
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(preturi 2026)

Linia de cost Baza de calcul Valoare / cota Caracter | Valoare la

maturitate

(lei)
Mentenanta % din Cap. 4.3+4.5 | 1,5% x 16.392.056 Fix 245 881
echipamente si lei
dotari
Consumabile Cost specific pe 8,00 leilvizitator Variabil 3 326 400
(chimicale de vizitator
tratare a apei,
sare, igiena,
lenjerie)
Asigurari de % din valoarea 0,3% % 44.172.460 Fix 132 517
bunuri si constructiilor lei
raspundere civila
Impozite si taxe Estimare pe baza 180.000 lei/an Fix 180 000
locale (cladiri, Codului fiscal
teren)
Analize de 24 seturi/an, cf. 24 x 2.500 lei Fix 60 000
laborator pentru | Ordinului MS nr.
calitatea apei 119/2014
Marketing si % din veniturile 3,0% din venituri Variabil 548 697
promovare anuale (legat de

venit)

Cheltuieli diverse | % din liniile de cost 3,0% Derivat 391 597
si neprevazute de mai sus
TOTAL OPEX 13 444 886
LA
MATURITATE

La maturitate operationala, componenta fixa reprezinta 51,1% din costurile de operare,
iar componenta variabila 48,9%, respectiv 13,55 lei pe vizitator. Costul de operare pe
vizitator este de 32,34 lei in preturi 2026, fata de un venit mediu pe vizitator de 43,99 lei,
ceea ce determina un grad de acoperire a costurilor din venituri proprii de 1,110 in primul
an complet de operare, in crestere la 1,233 in anul 2032 si la peste 1,32 la finalul
perioadei de durabilitate.

Costurile de operare pe scenarii de cerere (preturi curente)

Element Scenariul Scenariul DE Scenariul
PRUDENT BAZA (retinut) | OPTIMIST
Vizitatori/an la maturitate 332 640 415 800 478 170
Vizitatori/zi la maturitate 1008 1260 1449
Venituri anuale la maturitate — 2039 (lei) | 21 238 545 26 032 231 29 627 495
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Element Scenariul Scengriul DE Scenariul
PRUDENT BAZA (retinut) OPTIMIST

OPEX anual la maturitate — 2039 (lei) 16 507 259 18 256 723 19 526 219
Flux net operational la maturitate — 4731 286 7775508 10 101 276
2039 (lei)

a) Structura personalului

Organigrama proprie cuprinde 15 posturi cu norma intreaga, pe durata nedeterminata,
structurate astfel incat sa acopere conducerea, exploatarea tehnica, administrarea
financiara, receptia-casieria, controlul calitatii apei si salvarea acvatica permanenta.
Costul anual total al personalului propriu, inclusiv contributia asiguratorie pentru munca
de 2,25%, este de 1.071.171 lei. Salariile brute au fost calibrate conform benchmark-
ului de salarii din judetul Mures (sub media nationala, peste salariul minim sectorial),
validat cu surse precum INS, salariu.ro, paylab.ro si ejobs.ro.

Post Nr. posturi | Salariu brut | Cost anual total,

lunar (lei) inclusiv CAM
(lei)

Director general 1 9 000 110 430

Sef exploatare (director tehnic- 1 8 000 98 160

operational)

Economist / responsabil financiar- 1 6 500 79 755

administrativ

Responsabil achizitii, marketing si relatii | 1 6 000 73 620

publice

Sef receptie-casierie 1 5500 67 485

Receptioneri-casieri 3 4 800 176 688

Responsabil calitatea apei (laborant) 1 5500 67 485

Tehnicieni instalatii (piscine, HVAC, 3 5800 213 498

tobogane)

Salvamari permanenti / sefi de tura 3 5000 184 050

TOTAL PERSONAL PROPRIU 15 1071171

Functiile care nu fac parte din nucleul propriu sunt asigurate prin contracte de prestari
servicii si prin concesiune: alimentatia publica (restaurant si doua bufete) si spatiile
comerciale sunt concesionate, cu redeventa catre Beneficiar (echivalent circa 22 de
locuri de munca la concesionar); curatenia si igienizarea (circa 14), paza si securitatea
prin societate licentiata (circa 8), salvarea acvatica sezoniera (12 posturi x 5 luni,
echivalent 5 posturi cu norma intreaga), serviciile medicale si de wellness (circa 6) si
mentenanta tehnica specializata (circa 4) sunt contractate. Rezultd un echivalent de
aproximativ 45 de locuri de munca la nivelul prestatorilor si al concesionarului. Acestea
nu constituie Tnsa locuri de munca nou create de Beneficiar in sensul indicatorului din
Cererea de finantare, motiv pentru care nu se cumuleaza cu cele 15 posturi proprii.
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b) Utilitati

Consumurile estimate corespund integral specificatiilor tehnice din memoriu: 1.755
MWh/an energie electrica (1.065 MWh pentru instalatiile de tratare si circulatie a apei si
pentru atractii, 700 MWh pentru cladirea principala), 2.611.125 kWh/an gaz natural
(exprimat in kWh, conform unitatilor de masura ANRE), 38.187 m®/an apa potabila din
retea, 28.640 m*/an evacuata in canalizare, 1.702 m*/an apa sarata aprovizionata, din
care 1.498 m®an se evacueaza in reteaua publica de canalizare, si 104 tone/an de
deseuri menajere. Tarifele unitare utilizate (0,85 lei/lkWh pentru energia electrica, 0,31
lei/lkWh pentru gazul natural, 6,50 lei/m? pentru apa, 18,00 lei/m? pentru apa sarata
aprovizionata si 5,00 lei/m® pentru evacuarea in canalizare) reflecta media tarifelor
reglementate ANRE si a operatorilor locali din Mures. Costul total anual al gestiunii apei
sarate, inclusiv cele 4 buletine de analiza a efluentului salin, este de 42.925 lei,
respectiv 0,32% din costurile anuale de operare.

c) Indexarea OPEX

in preturi curente, OPEX-ul creste de la 11.533.930 lei in primul an complet de operare
(2030) la 18.256.723 lei in anul de maturitate (2039), pentru a continua ulterior
cresterea prin indexare pe restul orizontului de analiza. Aceasta evolutie reflecta atat
indexarile salariale (4%/an), cat si cresterea utilitatilor (3%/an) si a celorlalte costuri
(3,5%/an), plus efectul scalarii componentei variabile cu numarul de vizitatori. Structura
pe categorii in primul an de operare este urmatoarea: personal propriu 1.071.171 lei,
servicii externalizate 3.589.770 lei, utilitati 2.676.013 lei, alte cheltuieli 3.861.036 lei si
cheltuieli diverse si neprevazute 335.940 lei.

Veniturile estimate

Veniturile sunt estimate pe linii distincte de servicii, aplicate asupra numarului total de
vizitatori de la maturitate operationala, respectiv 415.800 de vizitatori pe an. Structura
tarifara a fost recalibrata la nivelul specific unei facilitati municipale de agrement, pentru
a asigura coerenta dintre pret si volum. Ponderile pe categorii de acces insumeaza
100% din vizitatori, iar serviciile complementare se aplica ca rate de utilizare asupra
aceluiasi numar total de vizitatori.

Structura veniturilor la maturitate operationala (preturi 2026)

Linie de venit Tarif Pondere Numar de Venit mediu | Venit anual
unitar din vizitatori pe vizitator | (lei)
(lei) vizitatori total (lei)
Bilet de acces adult | 45,00 38,0% 158 004 17,10 7 110 180
— zi Intreaga
Bilet de acces 25,00 30,0% 124 740 7,50 3 118 500

redus (copii 3—14
ani, elevi, studenti,
seniori 65+,
persoane cu
dizabilitati)

Vizita pe baza de 18,00 20,0% 83 160 3,60 1496 880
abonament (tarif
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Linie de venit

Tarif
unitar

(lei)

Pondere
din
vizitatori

Numar de
vizitatori

Venit mediu
pe vizitator
total (lei)

Venit anual
(lei)

mediu echivalent pe
vizita)

Acces gratuit (copii
sub 3 ani, insotitori
ai persoanelor cu
dizabilitati, categorii
sociale, zile
comunitare)

0,00

12,0%

49 896

0,00

SUBTOTAL —
venituri din acces

100,0%

415 800

28,20

11 725 560

Tratamente
balneare si servicii
wellness (sedinta)

110,00

8,0%

33 264

8,80

3 659 040

Inchirieri (sezlong,
prosop, vestiar cu
cheie, seif)

10,00

25,0%

103 950

2,50

1039 500

Cursuri de Tnot,
grupuri organizate,
scoli, cluburi
sportive

20,00

5,0%

20790

1,00

415 800

SUBTOTAL —
venituri
complementare

12,30

5114 340

Redevente din
concesionarea
spatiilor F&B si
comerciale

2,89

1200 000

Evenimente,
inchirieri terenuri
sportive si sali

0,60

250 000

TOTAL VENITURI
LA MATURITATE
(preturi 2026)

43,99

18 289 900

Precizare privind categoria cu acces gratuit: cei 49.896 de vizitatori, reprezentand 12%
din total, beneficiaza de acces gratuit in baza politicii tarifare a Beneficiarului — copii
sub 3 ani, insotitori ai persoanelor cu dizabilitati, categorii sociale definite prin hotarare
a consiliului local si zile de acces liber comunitar. Categoria genereaza venit zero, dar
este cuantificata in analiza economica sub forma surplusului consumatorului.
Precizare privind nivelul tarifar. Structura tarifara a fost recalibrata fata de versiunea
anterioara a analizei, in care venitul mediu pe vizitator era de aproximativ 170 de lei,
nivel preluat prin benchmark de la centre premium de tip Therme sau Aquaworld.
Recalibrarea la un venit mediu pe vizitator (ARPV) de 44,0 lei este impusa de coerenta
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pret—volum: un flux de 1.260 de vizitatori pe zi intr-o localitate de 9.911 locuitori este
realizabil numai la un nivel tarifar accesibil, comparabil cu strandurile municipale din
regiune. Structura propusa reflecta totodata caracterul de serviciu public al investitiei si
sustine gradul de utilizare a capacitatii retinut in analiza cererii.

Indexarea veniturilor

Tarifele se indexeaza anual cu 4%, aliniat cu indexarea salariilor — o practica care
pastreaza echilibrul intre costuri si venituri pe orizontul de analiza. In preturi curente,
veniturile din exploatare cresc de la 12.802.930 lei in primul an complet de operare
(2030) la 26.032.231 lei in anul de maturitate (2039), din care 16.689.128 lei venituri din
acces, 7.279.301 lei servicii complementare si 2.063.802 lei redevente din concesiuni si
evenimente. Cresterea reflecta efectul combinat al ramp-up-ului cererii, care atinge
100% in anul 10, si al indexarii tarifare.

Fluxul de numerar financiar si indicatorii

Fluxul de numerar financiar combina toate elementele descrise mai sus: venituri din
exploatare, valoare reziduala, costuri de investitie, costuri de operare si reinvestitii.
Indicatorii financiari rezultati sunt sintetizati mai jos:

Indicator Valoare Cerinta Verdict
VAN financiar (VAN-F) —17 937 182 !nformatlv pentru o NEGATIV —
lei infrastructura publica asteptat
RIR financiar (RIR-F) 2,95% comparaie curatade | SUB PRAG
actualizare de 4% — asteptat
- . , SUB1—
Raport beneficiu/cost (RBC-F) 0,956 informativ
asteptat
Flux net operational in primul +1 269 000 >0 POZITIV
an de operare lei

VAN-F negativ (-17.937.182 lei, respectiv -3.519.234 EUR) si RIR-F de 2,95%, sub
rata de actualizare financiara de 4%, reprezinta rezultatul asteptat pentru o
infrastructura publica de agrement operata la tarife accesibile: proiectul nu este viabil pe
criterii strict comerciale, ceea ce justifica economic interventia cu fonduri
nerambursabile. Ghidul Comisiei Europene pentru Analiza Cost-Beneficiu nu impune un
VAN-F pozitiv pentru proiectele de infrastructura publica; criteriul obligatoriu din grila de
evaluare tehnico-financiara este VNAE pozitiv, indeplinit cu marja ampla (capitolul 5.4).
Esential este ca proiectul genereaza un flux operational pozitiv din primul an de operare
(+1.269.000 lei in 2030), Tn crestere continua pe perioada de durabilitate, ceea ce
asigura sustenabilitatea financiara fara sprijin din bugetul local (capitolul 4.5). RBC-F de
0,956 arata ca intrarile actualizate acopera 95,6% din iesirile actualizate — un decalaj
care ar fi anulat de o crestere de 7,4% a fluxului de vizitatori sau de o majorare tarifara
de 4,8% fata de scenariul de baza (a se vedea valorile de comutare de la capitolul 6.3).
Descompunerea valorii actualizate confirma acest diagnostic. La rata de actualizare
financiara de 4%, valoarea actualizata a veniturilor din exploatare este de 370.668.092
lei, la care se adauga valoarea actualizata a valorii reziduale de 19.217.197 lei, in total
389.885.289 lei de intrari actualizate. lesirile actualizate totalizeaza 407.822.471 lei, din
care 143.968.645 lei investitia si reinvestitiile si 263.853.826 lei costurile de operare.
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Diferenta de 17.937.182 lei este exact VAN-F, iar raportul dintre cele doua marimi este
RBC-F de 0,956.

Analiza nu contine un indicator distinct de termen de recuperare, acesta nefiind cerut de
grila de evaluare. Din fluxul de numerar nedescontat rezulta insa ca fluxul cumulat
ramane negativ pe cea mai mare parte a orizontului, ca urmare a volumului investitiei
initiale de 123.316.084 lei cu TVA, esalonata in 2028 si 2029, si devine pozitiv abia
catre finalul perioadei, cu doua intreruperi determinate de ciclurile de reinvestitie in
utilaje si echipamente (2039 si 2049) si de cele trei cicluri de reinvestitie in dotari (2036,
2043 si 2050).

Analiza a fost rulata integral pentru fiecare dintre cele trei scenarii de cerere,
parcurgand intregul lant de calcul — cerere, venituri, costuri de operare cu separarea
componentei fixe de cea variabila, flux financiar, conversia in preturi economice,
beneficii socio-economice scalate cu volumul de activitate, flux economic si indicatori.
Rezultatele nu provin din interpolari. Indicatorii scenariului de baza sunt cei ai modelului
financiar in versiunea sa finala; indicatorii scenariilor prudent si optimist provin din
rularea completa anterioara corectiei devizului din 14.09.2026, abaterea fiind de ordinul
a 0,1% si fara efect asupra verdictului pe niciun scenariu.

Indicatorii financiari pe scenarii de cerere

Indicator Scenariul Scenariul DE Scenariul Prag
PRUDENT BAZA (retinut) | OPTIMIST

Vizitatori/an la 332 640 415 800 478 170 < capacitatea

maturitate fizica

VAN financiar -46 075 282 =17 937 182 +30 857 505 informativ

— VAN-F (lei)

RIR financiar — | 0,60% 2,95% 5,92% comparatie cu

RIR-F 4%

RBC financiar 0,874 0,956 1,076 informativ

— RBC-F

Flux net 4731 286 7775508 10 101 276 >0

operational la

maturitate (lei)

Sustenabilitatea financiara pe 5 ani post-implementare

Conform Ghidului solicitantului Actiunii 8.3, criteriul 3.4.1 din grila ETF impune
demonstrarea sustenabilitatii financiare pe primii 5 ani de operare. Tabelul de mai jos
prezinta fluxul net operational si fluxul cumulat in aceasta perioada:

An Venituri (lei) OPEX (lei) Flux net (lei) Flux cumulat (lei)
2030 12 802 930 11 533 930 +1 269 000 +1 269 000

2031 14 456 337 12 326 933 +2 129 404 +3 398 404

2032 16 221 532 13 161 497 +3 060 035 +6 458 440

2033 17 899 076 13 968 929 +3 930 147 +10 388 587
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An Venituri (lei) OPEX (lei) Flux net (lei) Flux cumulat (lei)
2034 19 684 868 14 816 945 +4 867 923 +15 256 510

Fluxul net operational cumulat pe cei 5 ani ai perioadei de durabilitate ajunge la
15.256.510 lei (2.993.291 EUR), fara sa fie necesar niciun sprijin financiar din bugetul
local. Fluxul este pozitiv in fiecare dintre cei cinci ani si in crestere continua, de la
+1.269.000 lei in 2030 la +4.867.923 lei in 2034, iar gradul de acoperire a costurilor din
venituri proprii creste de la 1,110 la peste 1,32. Aceasta confirma sustenabilitatea
financiara a proiectului pe perioada de durabilitate, in conditiile ipotezelor scenariului de
baza. Criteriul 3.4.1 din grila ETF este astfel indeplinit.

Detalierea pe componente pentru scenariul retinut este urmatoarea: veniturile din acces
cresc de la 8.207.892 lei (2030) la 12.619.867 lei (2034), serviciile complementare de la
3.580.038 lei la 5.504.410 lei, iar redeventele si evenimentele de la 1.015.000 lei la
1.560.591 lei. Pe partea de cheltuieli, personalul propriu evolueaza de la 1.071.171 lei
la 1.253.119 lei, serviciile externalizate de la 3.589.770 lei la 4.591.712 lei, utilitatile de
la 2.676.013 lei la 3.130.972 lei, iar celelalte cheltuieli, inclusiv cele diverse, de la
4.196.975 lei la 5.841.142 lei. Aceasta detaliere se coreleaza linie cu linie, fara
prelucrari intermediare, cu foaia de sustenabilitate financiara a Machetei financiare
depuse impreuna cu Cererea de finantare.

4.7. Analiza economica*3), inclusiv calcularea indicatorilor de performanta
economica: valoarea actualizata neta, rata interna de rentabilitate si raportul cost-
beneficiu sau, dupa caz, analiza cost-eficacitate

Analiza economica

Analiza economica priveste proiectul din perspectiva societatii in ansamblul ei — nu
doar a entitatii investitoare. Trece preturile financiare prin factori de conversie (pentru a
elimina distorsiunile fiscale si de monopol) si adauga beneficiile socio-economice ne-
monetare (locuri de munca, sanatate, mediu, turism) sub forma de echivalent monetar.
Indicatorii economici (VNAE, RIRE, RBC-E) trebuie sa fie pozitivi pentru ca proiectul sa
fie justificat din punct de vedere economic — iar pentru Actiunea 8.3 din PR Centru,
VNAE pozitiv este criteriu OBLIGATORIU in grila ETF (criteriile 3.1.a/b).

Abordarea contrafactuala — costul de oportunitate

Conform Ghidului CE pentru ACB, fiecare analiza trebuie sa compare scenariul cu
proiectul cu un scenariu fara proiect (counterfactual). In cazul de fata, Beneficiarul nu
dispune inca de date operationale primare ale piscinei coperite existente (venituri
istorice, costuri de functionare, capacitate utilizatd). In absenta acestor date, am ales s&
implementam scenariul fara proiect prin abordarea costului de oportunitate: pierderile
evitate prin realizarea proiectului (continuitatea operationald, locuri de munca, fluxul
turistic, costurile de inchidere/relocare a infrastructurii existente) sunt cuantificate
parametric si incluse ca beneficii suplimentare in analiza economica. Aceasta abordare
este recunoscuta de Ghidul CE ca metoda alternativa acceptabila.

in rezumat: piscina acoperita existentd deserveste aproximativ 12.000 vizitatori/an,
genereaza un venit anual de 420.000 lei si 5 locuri de munca, iar in absenta proiectului
ar suferi o deteriorare progresiva, cu probabilitate de inchidere in 8—12 ani. Costul de
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oportunitate al non-interventiei totalizeaza 1.335.000 lei/an, inregistrat ca beneficiu
suplimentar in analiza economica.

Factorii de conversie pentru transformarea preturilor

Pentru a transforma preturile financiare (de piata) in preturi economice (sociale), se aplica
factori de conversie diferentiati pe categorii. Acesti factori reflecta distanta dintre preturile
observate pe piata si valoarea reala a resurselor pentru societate, tindnd cont de
impozite, accize si de distorsiunile de monopol. Tabelul de mai jos prezinta factorii utilizati:

Categorie Factor Justificare

Forta de munca calificats 0,95 Aproape de pretul de piata, distorsiuni

' reduse
Forta de munca necalificata 0,65 z?_t%i? dﬂ?d?'g:;ggi? :)al ~5%, factor sub 1
Materiale de constructie 0,92 Eliminare TVA si taxe vamale
Energie electrica 0,85 Eliminare TVA si accize
Combustibili (gaz) 0,80 Eliminare TVA, accize si taxe pe carbon
Servicii / consumabile 0,92 Eliminare TVA standard 21%
Tarife si venituri 0,83 Eliminare TVA aplicata la consumator
Capital (CAPEX general) 1,00 Factor neutru pentru analiza economica

Sursa factorilor: Ghidul CE pentru Analiza Cost-Beneficiu, editia 2014, Anexa V, cu
ajustari pentru contextul economic al judetului Mures. Acesti factori se aplica asupra
fiecarei categorii de flux financiar si se reflecta in fluxul economic al proiectului.

Factorii de conversie agregati

Pentru aplicarea practica asupra fluxurilor, factorii de mai sus se agrega pe structura
efectiva a fiecarei categorii de flux. Costurile de investitie se compun din 62% materiale
si lucrari, 26% echipamente si 12% forta de munca, rezultand un factor de conversie
agregat al CAPEX de 0,9134. Costurile de operare se compun din 22% energie Si
combustibili, 44% personal si servicii cu forta de munca si 34% consumabile si servicii,
rezultand un factor agregat al OPEX de 0,8606. Veniturile din tarife se convertesc
integral cu factorul de 0,83, corespunzator eliminarii TVA aplicate la consumator.
Valoarea reziduala se converteste cu factorul agregat al capitalului, rezultand
45.054.765 lei in fluxul economic fata de 49.326.434 lei in fluxul financiar.

Beneficiile socio-economice cuantificate

Beneficiile economice sunt grupate Th doua subsectiuni:
e Subtotal A — Beneficii directe ale proiectului: efectele masurabile generate de
noua infrastructura, cuantificate conform metodologiei Ghidului CE — surplusul pe
piata muncii (nu masa salariala bruta, ci diferenta dintre salariul de piata si salariul-
umbra, pentru proportia de 40% a posturilor ocupate de persoane anterior fara loc de
munca), surplusul consumatorului pentru categoriile cu acces gratuit, efectul turistic
incremental, beneficiile de sanatate prin balneoterapie si reducerea emisiilor de CO,.
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e Subtotal B — Beneficii de oportunitate: valoarea pierderilor evitate prin realizarea
proiectului — continuitatea operationala a piscinei existente, pastrarea celor 5 locuri
de munca actuale, mentinerea aportului turistic local, mentenanta minima evitata si
costul de inchidere amortizat anual.

Beneficiile socio-economice la maturitate operationala

Categorie de beneficiu

Cantitate

Valoare
unitara (lei)

Beneficiu anual

(lei)

A.1. Surplus pe piata muncii —
diferenta dintre salariul de piata si
salariul-umbra, pentru posturile
ocupate de persoane anterior
neocupate

1.184.468 lei
masa salariala

0,35

414 564

A.2. Surplusul consumatorului pentru
vizitatorii cu acces gratuit sau tarif
social

49.896 vizite

28,20

1407 067

A.3. Efect turistic incremental —
cheltuieli suplimentare in economia
locala ale vizitatorilor din afara zonei
atrasi suplimentar de proiect

68.607 vizite
incrementale

150,00

10 291 050

A.4. Beneficii de sanatate prin
balneoterapie — costuri evitate in
sistemul public de sanatate

33.264 sedinte
de tratament

80,00

2661120

A.5. Reducerea emisiilor de CO,, prin
sistemul fotovoltaic planificat (217
kWp)

78,12 tCO,/an

150,00

11718

Subtotal A — Beneficii directe

14 785 519

B.1. Continuitatea operationala a
piscinei existente (venit anual
mentinut)

420 000

B.2. Locuri de munca pastrate (5 FTE
x salariu brut mediu anual)

175 000

B.3. Aport turistic local pastrat

540 000

B.4. Mentenanta minima evitata

180 000

B.5. Cost de inchidere amortizat
anual (500.000 lei pe 25 de ani)

20 000

Subtotal B — Beneficii de
oportunitate

1335000

TOTAL BENEFICIl ANUALE LA
MATURITATE (A + B)

16 120 519

Beneficiul anual la maturitate de 16.120.519 lei (3,16 milioane EUR) este aplicat asupra

fluxului economic incepand cu primul an de operare, scalat cu volumul de activitate,
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respectiv cu curba de ramp-up a numarului de vizitatori. Prin urmare, beneficiile socio-
economice se recalculeaza integral pentru fiecare scenariu de cerere, nefiind
interpolate intre scenarii.

Indicatorii economici

Indicator Valoare (lei) zéalljo;)re Cerinta ETF Verdict
VNAE — Valoarea Neta >0

Actualizats Economica | 7229 035065 | +44.936 150 | (p) gaTORIU) | POATIV
RIRE — Rata Interna a 16.74% . 2 5% (rata MULT
Rentabilitatii Economice e economica) PESTE
RBC-E — Raport MULT
beneficiu/cost economic 1,696 o > 1 PESTE

VNAE pozitiv de +229.035.065 lei (+44,94 milioane EUR) este verdictul economic
decisiv — proiectul este ELIGIBIL economic conform criteriilor 3.1.a/b din grila ETF a
Actiunii 8.3. RIRE de 16,74% se situeaza cu mult peste pragul de 5% recomandat de
Ghidul CE pentru analize economice, ceea ce indica un raport foarte favorabil intre
beneficiile socio-economice si costurile economice ale proiectului. RBC-E de 1,696
inseamna ca fiecare leu cheltuit pentru proiect genereaza circa 1,70 lei de beneficii

pentru societate.

Descompunerea valorii actualizate economice, la rata de actualizare de 5%, este
urmatoarea: veniturile economice actualizate 271.042.037 lei, beneficiile socio-
economice actualizate 273.042.755 lei si valoarea reziduala economica actualizata
13.951.086 lei, in total 558.035.878 lei de beneficii actualizate. Costurile economice
actualizate totalizeaza 329.000.812 lei, din care 128.057.831 lei investitia si reinvestitiile
si 200.942.981 lei costurile de operare. Diferenta de 229.035.065 lei este VNAE, iar

raportul de 1,696 este RBC-E.

Indicatorii economici pe scenarii de cerere

Indicator Scenariul Scenariul DE Scenariul Prag
PRUDENT BAZA (retinut) | OPTIMIST

VNAE (lei) 162 875714 229 035 065 304 616 052 >0

(OBLIGATORIU)

VNAE (EUR) 31 955 839 44 936 150 59 764 965 >0

RIRE 15,12% 16,74% 21,82% > 5%

RBC economic | 1,555 1,696 1,935 >1

— RBC-E

VERDICT VNAE >0 — VNAE >0 — VNAE >0 —
ELIGIBIL ELIGIBIL ELIGIBIL
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Valoarea neta actualizata economica raméane puternic pozitiva in toate cele trei scenarii,
intre 162,9 milioane lei in scenariul prudent, 229,0 milioane lei in scenariul de baza si
304,6 milioane lei in scenariul optimist, iar rata interna a rentabilitatii economice se
situeaza intre 15,12% si 21,82%. Criteriul 3.1.a/b din grila de evaluare tehnico-
financiara este, prin urmare, indeplinit in toate scenariile analizate.

Diferenta semnificativa dintre indicatorii financiari (VAN-F —17,94 mio lei) si cei
economici (VNAE +229,04 mio lei) reflecta tipic pozitia proiectelor de infrastructura
publica turistica: pe planul strict comercial proiectul nu se sustine, dar genereaza
externalitati pozitive substantiale in economia locald — locuri de munca, fluxul turistic,
beneficii de sanatate, integrarea in lantul de valoare al statiunii. Aceasta diferenta
justifica sprijinul public din fonduri europene FEDR.

4.8. Analiza de senzitivitate*3)

Nota

*3) Prin exceptie de la prevederile pct. 4.7 si 4.8, in cazul obiectivelor de investitii a
caror valoare totala estimata nu depaseste pragul pentru care documentatia tehnico-
economica se aproba prin hotarare a Guvernului, potrivit prevederilor Legii nr.
500/2002 privind finantele publice, cu modificarile si completarile ulterioare, se
elaboreaza analiza cost-eficacitate.

Analiza de senzitivitate

Analiza de senzitivitate testeaza céat de robusti sunt indicatorii la variatii ale parametrilor-
cheie. Conform Ghidului CE pentru ACB, un parametru se considerd VARIABILA
CRITICA daca o variatie de 1% a sa genereazad o modificare mai mare de 1% a valorii
nete actualizate. Intrucat VAN-F al proiectului este, prin constructie, negativ si apropiat
de zero in termeni relativi — situatie normala pentru o infrastructura publica la pragul de
rentabilitate financiarda —, variatia procentuala a VAN-F nu este un criteriu informativ; de
aceea criticitatea se evalueaza pe elasticitatea VNAE, indicatorul relevant pentru grila
ETF, iar impactul asupra VAN-F este prezentat in valoare absoluta. Au fost testati cinci
parametri, in ambele directii, precum si cele doua rate de actualizare — in total zece
rulari, la care se adauga analiza pe scenarii de cerere prezentata la capitolul 4.4 si
determinarea valorilor de comutare de la capitolul 6.3.

Senzitivitatea parametrilor principali

Senzitivitatea indicatorilor la variatia parametrilor-cheie

Parametru testat Variatie | VAN-F (lei) RIR-F | VNAE (lei) Evaluare

Caz de baza — 0% -17 937 182 | 2,95% +229 035 065 Valori curente
scenariul retinut

CAPEX — costurile | +10% -30412 327 | 2,34% +217 624 390 Impact

de investitie moderat
CAPEX — costurile | =10% -5 462 037 3,66% +240 445 740 Impact
de investitie moderat
OPEX — costurile +10% -44 322 565 | 1,29% +208 940 767 Impact
de operare moderat
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Parametru testat Variatie | VAN-F (lei) RIR-F | VNAE (lei) Evaluare
OPEX — costurile -10% +8 448 201 447% | +249 129 363 Impact
de operare moderat
Venituri (tarife) +15% +37 663 032 | 6,01% | +269 691 371 VARIABJLA
CRITICA
Venituri (tarife) -15% -73 537396 | -0,85% | +188 378 760 VARIABJLA
CRITICA
Cererea (numar de -20% —-66 260 501 -0,33% | +139 874 439 VARIABJLA
vizitatori) CRITICA
Cererea (numar de +15% +18 305 307 | 5,00% +295 905 534 VARIABJLA
vizitatori) CRITICA
Rata de actualizare | +1 pp -31 860332 | 2,95% | +229 035 065 Efect exclusiv
financiara metodologic
Rata de actualizare | +1 pp -17 937 182 | 2,95% | +189 533 653 Efect exclusiv
economica metodologic

Scenariul utilizarii partiale a rezervelor de buget

Devizul general revizuit cuprinde doua pozitii cu caracter de rezerva: cheltuielile diverse
si neprevazute (poz. 5.3, 8.348.674 lei cu TVA, 10% conform HG nr. 907/2016) si marja

de buget (poz. 7.1, 20.357.451 lei cu TVA, 25%). impreuné acestea insumeaza
28.706.125 lei cu TVA, respectiv 23,3% din valoarea totala a investitiei. Analiza Cost-
Beneficiu le include integral, conform principiului prudentei si pentru a asigura
identitatea cu devizul general. Tabelul urmator arata efectul asupra indicatorilor in

ipoteza in care rezervele nu se consuma integral.

Grad de utilizare a | CAPEX total | VAN-F (lei) RIR-F | VNAE (lei) RBC-F
rezervelor (lei, cu TVA)

100% — scenariul 123316 084 | -17937 182 | 2,95% | +229 035 0,956
raportat in SF 065

(identic cu devizul

general)

75% din rezerve 116 139 553 | -12050401 | 3,26% | +234 685 0,970
utilizate 875

50% din rezerve 108 963 022 | -6 163 621 3,60% | +240 336 0,984
utilizate 685

25% din rezerve 101 786 491 | —-276 840 3,97% | +245 987 0,999
utilizate 495

0% —rezervele nu | 94 609 959 +5 609 941 4,39% | +251 638 1,014
se consuma 305

VNAE ramane puternic pozitiv in toate variantele, iar VAN-F ramane negativ in
scenariul raportat in Studiul de Fezabilitate si in toate ipotezele de consum al rezervelor
de la 25% in sus; el ar deveni marginal pozitiv numai in ipoteza teoretica a
neconsumarii integrale a rezervelor. Aceasta confirma simultan eligibilitatea economica
a proiectului si necesitatea finantarii nerambursabile Tn scenariul asumat. Rezervele de
buget nu modifica sustenabilitatea financiara a exploatarii, intrucat nu genereaza costuri

de operare.
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Identificarea variabilelor critice

Pe baza analizei de senzitivitate au fost identificate doua variabile critice, ambele legate
de partea de venituri a proiectului:
» Veniturile totale si cererea — ambele calificate de analiza drept variabile critice. O
variatie de 15% a veniturilor modifica VAN-F cu 55,60 milioane lei, iar o variatie de
20% a cererii il modifica cu 48,32 milioane lei. Elasticitatea VNAE fata de cerere
este de 1,95, iar fata de venituri de 1,18 — in ambele cazuri peste unitate, ceea
ce confirma calificarea drept variabile critice. La o scadere a veniturilor de 15%,
RIR-F devine negativ (-0,85%), iar la o scadere a cererii de 20% ajunge la
-0,33%.
+ CAPEX si OPEX — ambele cu impact moderat, sub pragul de criticitate. O variatie
de 10% a costurilor de investitie modificd VAN-F cu 12,48 milioane lei (elasticitate
a VNAE de -0,50), iar o variatie de 10% a costurilor de operare il modifica cu 26,39
milioane lei (elasticitate a VNAE de -0,88). Gradul de utilizare a capacitatii —
43,2% in primul an si 61,8% la maturitate — este expresia directa a cererii si nu
constituie un factor de risc independent; marja fata de capacitatea fizica anuala de
673.200 de vizitatori raméne confortabild chiar si in scenariul optimist (71,0%
utilizare).
Cele doua variabile critice sunt corelate — o scadere a cererii reduce direct veniturile —
si se reduc, in practica, la o singura familie de risc: riscul de cerere mai scazuta decéat
prognozat. Aceasta familie de risc este abordata detaliat in capitolul 7 (analiza de riscuri).
Costurile de investitie si de operare, desi cu impact financiar semnificativ in valoare
absoluta, nu ating pragul de criticitate.
Important de observat ca, in toate cele zece rulari de senzitivitate si in toate cele trei
scenarii de cerere, VNAE ramane puternic pozitiv — intre +139,87 milioane lei in cazul
cel mai defavorabil (cerere —20%) si +304,62 milioane lei in cel mai favorabil (scenariul
optimist de cerere). Aceasta indica o robustete deosebita a eligibilitati economice a
proiectului: chiar si in ipoteza cea mai pesimista, beneficiile socio-economice depasesc
costurile pentru societate. Criteriul obligatoriu din grila ETF nu este, prin urmare, expus
riscului de cerere.

Valoarea de comutare (switching value)

Valoarea de comutare reprezintd procentul de variatie al unui parametru care face VAN-
F sa devina 0. Pentru cele doua variabile critice identificate:

* Cererea (numarul de vizitatori) — valoarea de comutare este de +7,42%, respectiv
un flux mediu de circa 1.353 de vizitatori pe zi in locul celor 1.260 din scenariul de
baza. Pentru anularea marjei economice ar fi necesara o scadere a cererii de
51,38%, nivel neplauzibil in raport cu baza demografica si turistica validata la
capitolul 2.2.

* Veniturile — valoarea de comutare este de +4,84%. RBC-F de 0,956 arata ca
valoarea actualizata a intrarilor acopera 95,6% din valoarea actualizata a iesirilor;
o crestere de 4,84% a veniturilor aduce RBC-F la 1,000 si VAN-F la zero. Pentru
anularea marjei economice ar fi necesara o scadere a veniturilor de 84,50%.

+ CAPEX — valoarea de comutare este de —-14,38%: o reducere a costurilor de
investitie cu circa paisprezece puncte procentuale ar aduce VAN-F la zero, ceea
ce corespunde, in esenta, ipotezei neutilizarii integrale a rezervelor de buget
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prezentate mai jos. Pentru anularea marjei economice ar fi necesara o crestere a
investitiei de 200,72%.

* OPEX — valoarea de comutare este de -6,80%: o reducere a costurilor de
operare cu aproape sapte puncte procentuale aduce VAN-F la zero. Pentru
anularea marjei economice ar fi necesara o crestere a costurilor de operare de
113,98%.

Aceste valori arata ca proiectul se afla aproape de pragul de rentabilitate financiara:
distanta pana la VAN-F nul este de sub cinci puncte procentuale pe partea de venituri si
de circa sapte puncte procentuale pe partea de cerere. Aceasta este pozitia normala a
unei infrastructuri publice de agrement operate la tarife accesibile si nu afecteaza
eligibilitatea proiectului, criteriul obligatoriu din grila ETF fiind VNAE pozitiv, care ramane
indeplinit cu marja foarte ampla: anularea marjei economice ar necesita o scadere a
cererii de 51,38%, o scadere a veniturilor de 84,50%, o crestere a investitiei de 200,72%
sau o crestere a costurilor de operare de 113,98%. Concluzia operationald este ca
strategia de marketing si gestionarea activa a cererii sunt determinante pentru echilibrul
financiar, in timp ce justificarea economica a interventiei este robusta independent de
acestea.

4.9. Analiza de riscuri, masuri de prevenire/diminuare a riscurilor

Analiza de riscuri identifica, clasifica si propune masuri de mitigare pentru principalele

categorii de riscuri care pot afecta implementarea si operarea proiectului. Matricea de

risc este organizata pe sase categorii, fiecare evaluata dupa probabilitate (P) si impact
(1), pe o scaladela1labs.

Categorie de risc De_scrlereV P | Severitate | Masuri de mitigare
principala
Mix de venituri
diversificat,
Cerere mai mica componenta fixa din
1.Risc de cerere | decatprognozat— 15| 5|\ a T redevente,
variabila critica unica parteneriate B2B cu
(vezi cap. 6) structuri de cazare,
CNAS si CNPP,
abonamente

Cap. 5.3 (diverse si
neprevazute) 10%,

Crestere a costurilor Cap. 7.1 marj de

2. Risc financiar — de constructie si 3 |3 | MEDIU

o
CAPEX echipamente buget 25 %, Qap. 7.2
rezerva de ajustare a
pretului 3% din C+M
A Selectare
3. RISC. tehnic — Intarzieri in Il_Jcran, > 3 MEDIU apfcreprtlano.rl, )
executie defecte tehnice dirigentie riguroasa,
clauze penale
. . . Nucleu propriu
4. Risc operational L|p§g de personall 3 3 MEDIU restrans de 15
— personal calificat (salvamari,

posturi,
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Categorie de risc De.scrlerev Severitate | Masuri de mitigare
principala
tehnicieni instalatii, externalizarea
laborant) functiilor-suport,
parteneriat cu scoli
profesionale, pachete
competitive de
remunerare
.. . Conformitate DNSH,
Reglementari mai sisteme de tratare
5. Risc de mediu stricte privind apa, MEDIU y .
) apa, gestionarea
deseurile i
g deseurilor
. . Capacitate indoor
Veri caniculare cu 30%. sistem de
6. Risc climatic suprasarcina / ierni MEDIU 007
. irigare automat, plan
blande
de evacuare
Modificari TVA, Marja de buget Cap.
7. Risc reglementar | salariul minim, taxe REDUS 7 absorbe cresteri
locale moderate
Incidente de Protocol salvamar
. . . e MEDIU- strict, sisteme de
8. Risc reputational | securitate la piscine N Vg
; INALT monitorizare,
sau tobogane . N
asigurare raspundere

Riscul de cerere — cea mai importanta categorie

Combinatia dintre senzitivitatea analizatd si natura proiectului (turism, dependent de
evolutia economica) face ca riscul de cerere sa fie principala vulnerabilitate financiara a
proiectului. Analiza de senzitivitate arata ca fiecare punct procentual de cerere modifica
VAN-F cu circa 2,42 milioane lei, iar elasticitatea VNAE fata de cerere este de 1,95.
Mitigarea include o serie de masuri operationale si comerciale:

Mix de produse diversificat: prin oferta paralela de bilete zilnice pe patru categorii
de acces, abonamente, tratamente balneare si servicii wellness, inchirieri, cursuri
de inot, evenimente si redevente din concesionarea spatiilor de alimentatie publica
si comerciale, complexul nu depinde de un singur segment de clienti. Componenta
de redevente si evenimente, de circa 1,45 milioane lei pe an in preturi 2026, este
un venit fix, independent de fluxul de vizitatori. O scadere a turismului extern poate
fi compensata partial de cresterea cererii locale.

Parteneriate cu agentii de turism, structuri de cazare, CNAS si CNPP: aceste
contracte de tip B2B asigura un volum minim de vizitatori — segmentul grupurilor
organizate si al programelor de recuperare balneara reprezinta 38.000 de vizite pe
an, iar turistii cazati in structurile partenere inca 158.400 de vizite, respectiv
impreuna circa 47% din fluxul de maturitate — cu predictibilitate ridicata.
Strategia de preturi dinamice: posibilitatea de a aplica reduceri in extra-sezon si
pachete de varf in sezon permite optimizarea ocuparii pe parcursul anului.
Marketing digital si loialitate: programe de fidelizare, parteneriate cu agregatori
(Booking, Airbnb) si prezenta activa pe retele sociale.
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Riscuri legate de FEDR si de finantare

Pe langa riscurile operationale, exista si riscuri specifice mecanismului de finantare prin
Actiunea 8.3 din PR Centru. Aceste riscuri trebuie evaluate distinct:

» Plafonul de finantare al Actiunii 8.3 este de 5 milioane EUR/proiect, in timp ce
valoarea proiectului, potrivit devizului general revizuit, este de 24,19 milioane EUR
cu TVA (20,03 milioane EUR fara TVA). Structura de finantare propusa combina
ajutorul de stat regional de 50% (4,71 mio EUR), bugetul CJ Mures (10,51 mio
EUR), bugetul local Sovata (8,69 mio EUR) si ajutorul de minimis (0,29 mio EUR),
totalizand 24,19 mio EUR. Grantul nerambursabil atinge exact plafonul de
5.000.000 EUR pe proiect, ceea ce inseamna ca o eventuala crestere a
cheltuielilor eligibile nu majoreaza finantarea nerambursabila, ci numai contributia
proprie a partenerilor.

+ Termenul de implementare al proiectelor finantate prin Actiunea 8.3 este 31
decembrie 2029. Avand in vedere durata propusa de 24 de luni de executie, plus
timpul de proiectare, autorizare si achizitie, calendarul este realizabil dar fara
marje excesive.

» Cerintele de imunizare climatica, DNSH, accesibilitate si NEB trebuie integrate in
SF si sunt criterii obligatorii ETF. Capitolul 8 abordeaza aceste aspecte.

* Riscul de neindeplinire a indicatorilor de program a fost eliminat prin recalcularea
acestora la nivel de proiect: indicatorul RCO114 (spatii deschise create sau
reabilitate) se revizuieste de la 12.276.000 m? la 7.400 m?, iar indicatorul
obligatoriu RCR77 (numar de vizitatori) de la 20.000.000 la 291.000 de vizitatori
pe an. Valorile inscrise anterior in Cererea de finantare erau tintele de program ale
Prioritatii, agregate la nivelul intregului Program Regional Centru 2021-2027, iar
nu valorile calculate la nivelul proiectului. Asumarea valorii-tinta corespunzatoare
primului an complet de operare limiteaza riscul de corectii financiare ulterioare (a
se vedea capitolul 10).

5. SCENARIUL/OPTIUNEA TEHNICO-ECONOMIC(A) OPTIM(A), RECOMANDAT(A)

5.1. Comparatia scenariilor/optiunilor propuse, din punct de vedere tehnic,
economic, financiar, al sustenabilitatii si riscurilor

Optiunile tehnico-economice analizate

Conform prevederilor HG 907/2016, art. 7, alin. (1) — Studiul de Fezabilitate trebuie sa
prezinte minimum doua scenarii tehnico-economice pentru realizarea obiectivului.
Proiectantul a propus doua variante, evaluate atat din punct de vedere tehnic, cat si
economic-financiar.

Varianta 1 — recomandata

Aceasta varianta propune amplasarea complexului pe o configuratie optimizata
functional. Cladirea principala baie iarna-vara (DOO0) ocupa o pozitie centrala, cu cele
doua grupuri de bazine exterioare (DO1 si DO4) flancand turnul de tobogane (DO7) pe
parti opuse, astfel incat fluxurile de circulatie ale vizitatorilor s& nu se intersecteze.
Vestiarul de vara (DO3) este amplasat la marginea estica, fara a interfera cu parcarile
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existente construite din fonduri nerambursabile. Interconectarea cu Bazinul Didactic
existent (finalizat in 2025) se realizeaza printr-un parcurs rectiliniu scurt, care limiteaza
desfacerile de pavaj la doar 28,3 mp (faza DALI). Capacitatea totala a parcarii este de
100 locuri (DO9), suficienta pentru fluxul mediu si completatd de transport public si
parcarile publice invecinate in varf de sezon.

Valoarea totala a investitiei pentru Varianta 1: 101.954.491.07 lei fara TVA (20.003.235.51
EUR) sau 123.148.801.69 lei cu TVA (24.161.510,27 EUR). Componenta constructii si
montaj (C+M) reprezinta 49.009.639 lei fara TVA, adica 48,07% din valoarea totala.

Varianta 2 — alternativa

Aceasta varianta pastreaza aceeasi compozitie functionald si aceeasi capacitate, dar
modifica amplasamentul vestiarului de vara prin introducerea unui coridor curbat care
leaga vestiarul de piscina coperitd existenta (faza DALI). Solutia are insa doua
dezavantaje operationale: ocupa céateva locuri de parcare construite anterior din fonduri
nerambursabile (ceea ce face dificila autorizarea) si plaseaza cele doua grupuri de bazine
exterioare pe aceeasi parte a turnului de tobogane, ceea ce concentreaza fluxul de
vizitatori si complica operarea in zilele de varf. Costul este cu 1.480.843,97 milioane lei
fara TVA mai ridicat (103.435.335.04 lei fara TVA, 20.293.773.67 EUR), datorita
modificarilor de elevatie si a coridorului suplimentar.

Comparatia din Punct de Vedere Tehnic, Constructiv si de Management al
Fluxurilor
Analiza spatial-volumetrica evidentiaza diferente majore in modul de configurare a celor
doua layout-uri si in eficienta exploatarii logistice pe timp de vara, la capacitatea maxima
simultana de 1.260 de vizitatori la sol:

« Sistemul de Circulatie si Separarea Fluxurilor:

- Varianta 1 propune o distributie simetrica, in care bazinele exterioare
flancheaza cladirea centrala pe laturi opuse (DO1 la nord si DO4 la vest).
Aceasta dispunere dizolva natural aglomeratia in zilele de véarf canicular (iulie—
august) si previne intersectarea fluxurilor.

- Varianta 2 grupeaza toate bazinele pe latura vestica, complet opusa fata de
turnul de tobogane (est). Acest layout genereaza o aglomerare extrema a
vizitatorilor pe o singura suprafata a strandului, obligand utilizatorii la miscari
pendulare constante, creand zone moarte si suprasolicitand aleile pietonale.

« Interfata cu Activele Proiectului Precedent (2025):

- Varianta 1 asigura un racord rectiliniu scurt, care nu interfereaza cu activele
construite anterior. Lucrarile se limiteaza strict la desfacerea a 28,3 m? de pavaj
pietonal perimetral pentru fundatiile de contact, mentinand intactd platforma
auto unificata.

- Varianta 2 mareste amprenta construita la parter cu un plus de 87 m? la cladirea
principala (DOO0) si 36 m? la vestiarele de vara (DO3). Traseul coridorului curbat
suspendat paraseste zona liberd si afecteaza platformele pietonale din
proximitatea curtii de serviciu. Desi s-a evitat suprimarea locurilor de parcare
auto prin mutarea sa pe axul vestic, lungimea extinsa a structurii mareste
volumul de terasamente pe un sol sensibil la inghet (argila prafoasa P5, foarte
sensibila, cf. foraj F3), ridicand riscul de tasare diferentiata la rostul de dilatatie
cu peretele din 2025.

Comparatia din Punct de Vedere Financiar si Economic (Macheta ACB)
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o Cheltuieli de Capital (CAPEX):
Marirea volumului de terasamente, a fundatiilor izolate din beton armat, a
retelelor de incalzire in pardoseala si a tubulaturilor CTA de distributie determina
o crestere a valorii de investitie Tn Varianta 2 cu 1.480.843,97 lei fara TVA
(103.435.335,04 lei fata de 101.954.491,07 lei in Varianta 1). Aceasta majorare
se concentreaza pe componenta de constructii si montaj (C+M), care urca de la
49.009.639 lei fara TVA (Varianta 1) la 50.120.624 lei fara TVA (Varianta 2).

e Analiza Indicatorilor Financiari (Cash-flow):
Din cauza CAPEX-ului superior, indicatorii de profitabilitate comerciala ai
Variantei 2 sunt diminuati, confirmand profilul specific al unei infrastructuri publice
non-viabile comercial. Valoarea Actualizata Neta Financiara (VAN-F) coboara de
la —=17.937.182 lei in Varianta 1 la —=19.561.424 lei in Varianta 2, in timp ce Rata
Interna de Rentabilitate Financiara (RIR-F) scade de la 2,95% la 2,87%. Ambele
variante se situeaza sub rata de actualizare financiara de 4%, justificand pe
deplin necesitatea alocarii grantului nerambursabil pentru asigurarea
sustenabilitatii.

« Eficientd Economica (Externalitati si Cost de Oportunitate):
Ambele variante genereaza beneficii socio-economice substantiale la maturitate,
asigurand un nucleu stabil de 15 noi locuri de munca permanente (FTE), un
aport de 12.600 de tratamente balneare anuale si economii directe de 1.008.000
lei/an pentru sistemul public de sanatate (CNAS). Totusi, Raportul Beneficiu/Cost
Economic (RBC-E) scade in Varianta 2 la 1,688 (fata de 1,696 in Varianta 1),
reflectand faptul ca societatea trebuie sa mobilizeze mai multe resurse financiare
pentru a obtine aceleasi efecte nete de dezvoltare urbana, fapt ce valideaza
mentinerea Variantei 1 ca optiune optima.

Comparatia din Punct de Vedere al Sustenabilitatii, Mediului (DNSH) si Riscurilor
» Sustenabilitate si Amprenta Ecologica:

- Varianta 1 maximizeaza suprafata de teren natural, lasand un procentaj optim
de spatii verzi permeabile de 60,9% (12.276 m?), sprijinind retinerea naturala a
apelor pluviale spre panta de 1,6% nord.

- Varianta 2 reduce suprafata verde permeabila cu peste 123 m? din cauza
amprentei marite la sol a cladirilor DOO si DO3, crescand volumul apelor de
suprafata deversate prin overflow in santul natural de scurgere temporara in
caz de ploi torentiale.

» Profilul de Risc si Managementul Securitatii:

In faza de operare, Varianta 2 ridica sever clasa de severitate pentru doua

categorii din matricea de risc:

- Risc de exploatare (Severitate Inalts): Aglomerarea asimetrica din zona
vestica forteaza suprapunerea publicului pediatric cu cel adult, crescand
probabilitatea de coliziuni accidentale sau degradare a igienei.

- Risc reputational (Severitate Mediu-inalts): Timpii de tranzit mariti pe culoarele
exterioare si dispunerea defectuoasa a polilor de atractie diminueaza confortul
utilizatorilor si pot genera recenzii negative, afectand direct indicatorii cheie de
rezultat (KPI/NPS).

Comparatia variantelor
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Costurile estimative pe capitole ale devizului general, pentru fiecare dintre cele doua

variante, sunt urmatoarele (lei, fara TVA):

Capitol Varianta 1 Varianta 2 Diferenta V2 - V1
(recomandata)

Cap. 1 — Obtinerea | 5668 654 5 668 654 0

si amenajarea

terenului

Cap.2 — 275000 275000 0

Asigurarea utilitatilor

Cap. 3 — Proiectare | 5093 466 5168 416 +74 950

si asistenta tehnica

Cap. 4 — Investitia | 63 116 291 64 227 276 +1 110 985

de baza

Cap. 5 —Alte 8 894 539 9036 017 +141 479

cheltuieli

Cap. 6 — Probe 611 913 611 913 0

tehnologice si teste

Cap. 7 — Marja de 18 294 629 18 610 990 +316 361

buget si rezerva de

implementare

TOTAL GENERAL 101 954 491 103 598 266 +1 643 775

(fara TVA)

TOTAL GENERAL 123 148 802 125132 870 +1 984 069

(cuTVA)

Constructii si montaj | 49 009 639 50 120 624 +1 110 985

(C+M), fara TVA

Criteriu Varianta 1 (recomandata) Varianta 2

Valoare totala fara TVA (lei) | 101 954 491 103 598 266

Valoare totala cu TVA (lei) 123 148 802 125 132 870

Echivalent EUR (fara TVA) | 20 003 236 20 325780

C+M (lei, fara TVA) 49 009 639 50 120 624

Capacitate operationala

1 500 vizitatori simultan

1 500 vizitatori simultan

Fluxuri de circulatie

Separate, optime

Concentrate pe aceeasi
parte

Compatibilitate cu parcarea
FEDR existenta

DA

NU — ocupa locuri
existente

Cost circulatie + operare

Mai redus

Mai ridicat (lipsa parcare,
fluxuri complicate)

Indicatori financiari

VAN-F = -17,94 mio lei;
VNAE = +229,0 mio lei

VAN-F = -19,56 mio lei;
VNAE = +227,5 mio lei

Rate de rentabilitate

RIR-F =2,95%; RIRE =
16,74%

RIR-F = 2,87%; RIRE =
16,53%
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Criteriu Varianta 1 (recomandata) Varianta 2

RBC-F = 0,956; RBC-E = RBC-F = 0,952; RBC-E =
1,696 1,688

Rapoarte beneficiu/cost

Solutia recomandata este Varianta 1, atat din motive operationale (fluxuri separate,
parcare neafectata, evitarea riscului de dubla finantare), cat si economic (cost total mai
redus cu 1.643.775 lei fara TVA, cost C+M mai redus cu 2,2% si VNAE superior cu
1.562.258 lei). Ambele variante indeplinesc criteriul obligatoriu VNAE > 0 din grila de
evaluare tehnico-financiara. Toate calculele financiare si economice ulterioare se refera
la Varianta 1.

5.2. Selectarea si justificarea scenariului/optiunii optim(e) recomandat(e)

Solutia recomandata este Varianta 1, atat din motive operationale (fluxuri separate,
parcare neafectata), cat si economic (cost C+M mai redus cu 2,3%).

5.3. Descrierea scenariului/optiunii optim(e) recomandat(e) privind:
a) obtinerea si amenajarea terenului; - nu este cazul
b) asigurarea utilitatilor necesare functionarii obiectivului;
c) solutia tehnica, cuprinzand descrierea, din punct de vedere tehnologic, constructiv,
tehnic, functional-arhitectural si economic, a principalelor lucrari pentru investitia de
baza, corelata cu nivelul calitativ, tehnic si de performanta ce rezulta din indicatorii
tehnico-economici propusi;
d) probe tehnologice si teste.

a) obtinerea si amenajarea terenului

Regimul juridic, securizarea amplasamentului si unificarea patrimoniala
Amplasamentul bazei de agrement este situat in intravilanul orasului Sovata (strada
Gara Mica nr. 22) si ocupé o suprafata totald consolidatd de 33.457 mp. In vederea
securizarii depline a terenului si eliminarii riscurilor de eligibilitate, UAT Orasul Sovata a
finalizat procedurile de expropriere amiabila, achizitie si unificare funciara pentru toate
parcelele private ce fragmentau initial situl.

Fostele imobile detinute de persoane fizice (inscrise istoric in cartile funciare vechi C.F.
nr. 52438, C.F. nr. 50491 si C.F. nr. 52441, cu o suprafata cumulata de 11.204 mp) au
fost cumparate integral de primarie si comasate administrativ. Acest pol central este
intabulat in prezent cu drept de proprietate pur si simplu in C.F. nr. 58787 UAT Sovata
(categoria de folosinta curti-constructii).

Matricea actualizata a proprietatii publice ce fundamenteaza proiectul cuprinde exclusiv
titluri detinute de municipalitate:

o C.F. nr. 58787 (fostele parcele private alipite): Suprafata de 11.204 mp, proprietar
Orasul Sovata.

o C.F. nr. 54952 si C.F. nr. 58332: Suprafete de 2.305 mp, respectiv 6.929 mp, in
proprietatea Orasului Sovata. Numerele acestor carti funciare, desi incluse ca
suprafete in planul de situatie, au fost omise initial din antetul Certificatului de
Urbanism nr. 68/23.04.2026 dintr-o eroare materiala de dactilografiere. Extrasul
de informare actual dovedeste calitatea de proprietar public si elimina riscurile in
faza ETF.
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o« C.F.nr.52272, C.F. nr. 53450 si C.F. nr. 58331: Suprafete de 3.800 mp, 2.408
mp, respectiv 5.876 mp, in proprietate publica unica.
o C.F. nr. 58329: Suprafata de 935 mp, cu destinatia exclusiva de drum de acces
public.
Toate terenurile sunt libere de sarcini, servituti restrictive, procese de retrocedare sau
pretentii terte. S-a renuntat definitiv la includerea parcelei din C.F. nr. 52870 (2.027 mp,
proprietate Kovacs K Terezia), reconfigurarea geometrica a Variantei 1 permitand
incadrarea tuturor obiectelor de deviz (DO0-DQO8) in limitele patrimoniale detinute deja
de oras, securizand total investitia din punct de vedere juridic.

Lucrarile pregatitoare de eliberare a terenului se vor derula strict in limitele dreptului de
proprietate, fara a fi necesare proceduri de expropriere pentru cauza de utilitate publica.
Amenajarea initiala cuprinde:

» Decopertarea stratului fertil de humus: Se va executa decopertarea mecanica si
manuala a stratului vegetal superior de 30 cm grosime pe intreaga amprenta a
noilor cladiri si bazine (Obiectele DO0O, DO1, DO2, DO4, DO7). Volumul de
pamant vegetal rezultat va fi stocat in incinta, protejat impotriva uscarii si
buruienilor, urmand a fi reutilizat integral in Luna 22 pentru configurarea spatiilor
verzi si peisajere de la Obiectul DO8.

» Dezafectari locale si regularizare (Faza DALI): Pe latura vestica a Bazinului
Didactic existent (finalizat in 2025), se vor realiza lucrari chirurgicale de
desfacere a pavajului pietonal din dale de beton pe o suprafata tehnica strict
limitata la 28,3 mp, urmata de picamerizarea locala a podestului exterior din
beton al scarii de evacuare existente (volum net de 0,65 mc de beton simplu), in
scopul racordarii native a noului coridor de legatura la cotele de calcare (+0,00).
Pavelele demontate vor fi paletizate, curatate si stocate in curtea de deservire
DO2 pentru reparatii rutiere locale.

o Sistematizarea verticala primara: Terenul prezinta o panta naturala de 1,6% spre
nord. Amenajarea va pastra topografia naturala, profiland platformele pavate cu o
panta laterala de 2% catre zonele verzi permeabile pentru drenajul apelor
meteorice catre paraul temporar.

Organizarea Executiei Lucrarilor si Protectia Activului Existent (Pachetul DTOE)

in conformitate cu reglementérile urbanistice specifice, pentru organizarea santierului se
va emite si utiliza un Certificat de Urbanism complet separat pentru faza DTOE, distinct
de cel al investitiei de baza. Proiectul de organizare a executiei (DTOE) aprobat prin
acest act este conceput structural pentru a izola total zona de lucru de restul polului
educational activ si pentru a asigura imunizarea structurala a Bazinului Didactic deschis
in 2025:

» Securizarea si imprejmuirea opaca a sitului: In Luna 5, constructorul va ridica un
gard temporar din panouri de tabla opace, cu o inaltime de 2,20 m, pe o lungime
de 185 ml, pentru a izola fatada vestica a bazinului din 2025 de zona de
excavatie (protectie la praf, noxe si personal neautorizat). Restul limitelor vor fi
asigurate prin gard metalic 3D de 1,80 m.

« Amplasarea bazei de viata si platforme tehnologice: Containerele (vestiare,
birouri, punct de prim-ajutor) vor fi grupate in curtea de serviciu a Obiectului
DO2, pe o platforma din balast compactat cu strat geotextil.

» Bypass-ul rutier tehnologic: Pentru siguranta utilizatorilor complexului educational
active, tot traficul greu al constructorului (autocamioane, betoniere) va fi
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redirectionat exclusiv pe o straduta tehnica secundara, prin spatele parcarii
unificate direct in zona securizata a curtii administrative (Obiect DO2), eliminand
riscul de intersectare cu pietonii.

Matricea de Demarcatie a Lucrarilor si incadrarea Financiara a Capitolului 1
Pentru asigurarea unei decontari sigure si eliminarea riscurilor de suprapunere in faza
de Verificare Tehnica si Financiara (ETF), intreg Capitolul 1 (Cheltuieli pentru obtinerea
si amenajarea terenului) este clasificat ca fiind 100% NEELIGIBIL, fiind sustinut
financiar in totalitate din alocatii de la bugetul local si judetean.

Din punct de vedere tehnic si al structurarii costurilor pe linii bugetare in Devizul
General unificat, s-au operat urmatoarele asimilari functionale:

» Asimilarea Cheltuielilor pentru Relocari si Protectia Utilitatilor (Linia 1.4): Toate
operatiunile tehnice de deviere, izolare si blindare a retelelor identificate, care
intra in mod normal sub incidenta subcapitolului 1.4, au fost asimilate si incluse
direct in cadrul subcapitolului 1.2 (Amenajarea terenului). Valoarea de investitie a
acestei linii (1.400.000 lei fara TVA/ 1.694.000 lei inclusiv TVA) inglobeaza
structural aceste interventii, Iasand linia 1.4 cu valoare zero.

o Asimilarea Cheltuielilor pentru Protectia Mediului (Linia 1.3): Cheltuielile alocate
lucrarilor speciale de protectie a factorilor de mediu, consolidari de taluz si
aducere a terenului la starea initiala, reglementate teoretic sub subcapitolul 1.3,
au fost comasate si integrate nativ in cadrul bugetului alocat aceleiasi linii 1.2
(Amenajarea terenului), subcapitolul 1.3 inregistrand o valoare de zero lei.

Prin aceasta comasare totala a liniilor 1.3 si 1.4 la nivelul subcapitolului 1.2, UAT Orasul
Sovata garanteaza o trasabilitate clara a lucrarilor de suprafata, intreaga suma a
Capitolului 1 fiind asumata ca neeligibila din fonduri municipale unificate.

b) Asigurarea utilitatilor necesare functionarii obiectivului

Alimentare cu apa potabila si canalizare

» Apa potabila: Bransamentul se realizeaza direct la reteaua publica extinsa pe
strada din fata bazinului didactic, asigurand o presiune de minimum 4 bari.
Consumul total este de 216,61 m3/zi (oaspeti indoor: 13,38 m?; oaspeti plaja:
25,93 m3; personal: 1,40 m?; bucatarie: 4,00 m*; completare bazine/spalare filtre:
171,90 m?3).

« Canalizare menajera (122,2 m®/zi): Evacueaza efluentii sanitari si apa de spalare
a filtrelor direct in reteaua publica extinsa pe strada din fata bazinului didactic,
prin camine prevazute cu supape de retinere.

» Pluvial si irigatii: Apa de pe acoperisuri (3.060 mp) se stocheaza in 4 rezervoare
subterane de 46 mc (total 184 mc) pentru irigatii. Surplusul este evacuat prin
overflow in santul din nord.

« Ape saline: Transportul apei sarate la fata locului se efectueaza cu ajutorul unei
cisterne. Depozitarea locala se face intr-un rezervor subteran din plastic, iar
programarea transportului se realizeaza in functie de consum. in timpul
realimentarii cu apa — in functie de nivelul actual al apei din bazin — este posibil
sa se produca evacuarea apei din bazin cu continut de sare. Spalarea
rezervorului de filtrare, golirea ocazionala a bazinului, precum si evacuarea apei
cu continut de sare care se poate produce in timpul realimentarii cu apa se
realizeaza in canalizarea de ape uzate. Nu putem determina in prealabil
continutul de sare, acesta variind in functie de modul de exploatare. in reteaua
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de canalizare, continutul de sare este diluat de apele uzate comunale si de alte
deversari, ajungand in reteaua publica de canalizare.
Energie termica, retele de gaz si ventilare (CTA nZEB)

« Gaz metan: Bransamentul se realizeaza la reteaua publica de joasa presiune, cu
o firida SRM la limita de proprietate (debit nominal: 165,78 m?®h la 30 mbar).

» Centrala termica: Amplasata pe acoperisul cladirii DOO, contine 3 cazane in
condensatie Viessmann Vitocrossal 300 CI3 560 (putere totala: 1.551 kW) pentru
agent termic (80/60 °C) destinat incalzirii in pardoseala si schimbatoarelor de
caldura (1.145 kW). Coridorul DALI (Obiect DO3) foloseste circuite termice
statice independente alimentate din aceasta centrala.

« HVAC nZEB: Climatizarea halei foloseste 6 centrale de tratare a aerului (CTA) cu
recuperare in contracurent (Mc001-2022). Unitatea principala (AHU-1) asigura
un debit de 75.000 m?h.

NOTA OBLIGATORIE DE DEMARCATIE (Combustibili fosili):

Achizitia cazanelor Viessmann, a sistemelor de evacuare (C33) de la Linia 4.3 si
retelele exterioare de gaz de la Linia 2.4 din Devizul General sunt 100% NEELIGIBILE
si suportate din bugetul local/CJ Mures.

Energie electrica, Sistem Fotovoltaic si Utilitati Provizorii (DTOE)

« Alimentare electrica: Puterea electrica necesara parcului acvatic (Consum
simultan maxim: 179 kW / Consum anual general: 1.055.000 kWh/an) va fi
asigurata printr-un bransament nou din cablu subteran LES 0,4 kV conectat la
firida publica (BMPT), utilizdnd postul de transformare extins. Eficienta este
sporita prin instalatia fotovoltaica on-grid de 217 kWp (350 panouri de 620 W) ce
produce 260,4 MWh/an (reducerea emisiilor: 78,1 tone CO,/an). Priza de pamant
mixta asigura o rezistenta Rp <1 Q.

« Utilitati provizorii (DTOE): Conectate direct la retelele publice stradale noi din fata
imobilului (apa prin PEID @ 32 mm cu contor propriu; canalizare prin rezervor
etans de 10 mc vidanjat; T.O.S. electric legat in firida stradala), fara a afecta
cladirea activa din 2025.

NOTA CRITICA DE ELIGIBILITATE (Capitolul 5.1):

Intreg Capitolul 5.1 (Organizare de santier) este 100% NEELIGIBIL (Buget Local / Co-
finantare Judeteana). Regula se aplicé atat lucrérilor fizice de la Subcapitolul 5.1.1
(garduri opace, retele provizorii, platforme macara), cat si cheltuielilor logistice de la
Subcapitolul 5.1.2 (chirii containere, pazéa si utilitati de santier).

c) Descrierea solutiei recomandate

Complexul de agrement propus in Varianta 1 se dezvolta pe un amplasament cu
suprafata totala de 33.457 m?, compus din 7 parcele conform extraselor de carte
funciara, cu o suprafaté construitd desfasurata a obiectivelor noi de 4.100 m? (grad de
ocupare 12,3%). Capacitatea totala estimata in sezonul estival este de 1.260 persoane
simultan, complexul cuprinde 7 bazine, iar suprafetele deschise cu acces public gratuit
totalizeaza 7.400 m?. Zona verde reprezinta peste 60% din suprafata, fiind amenajata
cu specii native si protejata prin sistem de irigare alimentat din rezervoarele subterane
de captare a apei pluviale (capacitate totala peste 180 m3).

Structura functionalad a complexului este compusa din 10 obiecte de deviz, descrise
sintetic in tabelul de mai jos.
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. . . Valoare (lei
Obiect | Denumire Functie fara TVA)
- , , Receptie, sauna, wellness,

DOO Ctlj?o?i'crg ?ae"_rsegzgtélﬁ; baie ,Lumea copiilor”, restaurant, 38 711 458
P ~2.400 m?
Piscine exterioare pentru Zona acvatica pentru cei mici,

DO1 copii (K1, K2, K3) sezon estival 5729914

DO2 CIaFJ|re afjmlnls.,tratlva Depgzne, persongl intretinere, 875 279
(neizolata termic) gestiunea deseurilor

DO3 Vestiare de vara l/:lztlare neincalzite pentru sezon 4012 379

DO4 Bazin de inot exterior (zona Piscina exterioara pentru adulti 3474 726
strand) '

DO5 Bufet-WC Punct Qe servire alimente + 454 815

grupuri sanitare
DO6 Bufet-WC (al doilea) Punct secundar de servire 454 815
DO7 Turn de tobogane S.chvela m‘?ta."ca’ tobogane din 5 566 934
fibra de sticla

DO8 Amenaj:éri ex’gerioare + Zone. ver;i, foEng/quei pe plaja, 3793 498
terenuri sportive locuri de joaca, iluminat

DO9 Parcari exterioare 100 locuri, infrastructura conexa 0

Nota: valoarea Cap. 4 (Investitia de baza) din Varianta 1 este de 63.116.291 lei fara TVA
conform devizului general revizuit; defalcarea pe obiecte de deviz prezentata mai sus,
preluata din memoriul tehnic, insumeaza 63.073.818 lei, diferenta de 42.473 lei urmand
a fi repartizata pe obiecte la faza de Proiect Tehnic. Diferenta pana la valoarea de
101.954.491 lei (TOTAL fara TVA, cap. 1-7) este acoperita de capitolele 1, 2, 3, 5,6 si 7
ale devizului general (terenuri, utilitati, proiectare, alte cheltuieli, probe tehnologice,
marja de buget si rezerva de implementare). Defalcarea completa pe capitole este
prezentata la capitolul 4.1.

Solutii tehnice cheie

Structura cladirii principale

Cladirea principala (DOO) este realizata dintr-o structura mixta: pereti din beton armat
impermeabilizat cu aditivi hidrofugi (PENETRON) la nivel parter si etaj, sarpanta din
lemn lamelar incleiat la acoperis. Peretii bazinelor au grosime minima de 30 cm si sunt
tratati cu hidroizolatie performanta n colturi si rosturi de dilatatie. Finisajele interioare
ale bazinelor sunt realizate din placi ceramice antiderapante, cu certificat pentru
utilizare in piscine.

Sistemul termic si de ventilatie

Necesarul de caldura al complexului este de 1.365 kW vara si 1.160 kW iarna, distribuit
intre incalzirea cladirii (120 kW), tratarea aerului (490 kW), mentinerea temperaturii
bazinelor (1.165 kW vara, 450 kW iarna) si producerea apei calde menajere (200 kW
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vara, 100 kW iarna). Acest necesar este acoperit de trei cazane in condensatie
Viessmann Vitocrossal 300 CI3 560 (sau echivalent), totalizdnd o putere instalata de
1.551 kW. Sistemul include reglare adaptiva in functie de temperatura exterioara si
recuperare de caldura pe circuitele de ventilatie.

Sistemul de apa si tratare

Consumul total estimat de apa este de 221,54 m®zi in ziua de varf de sezon si de
38.187 m3an. Apa potabila din retea alimenteaza majoritatea punctelor de consum,
precum si spalarea vaselor de filtrare, in timp ce bazinele de relaxare se alimenteaza cu
apa sarata adusa cu cisterna din sursa sarata de la Sovata, in volum de 1.702 m3/an.
Sistemul include filtrare automata, recirculare cu pompe variabile si dezinfectare termica
periodica.

Gestiunea apei sarate. Amestecul de apa rezultat din spalarea vasului de filtrare
determina scaderea zilnica a concentratiei de sare din bazin, astfel incat mentinerea
salinitatii impune completari periodice cu apa sarata, efectuate de personalul de
exploatare pe baza observatiei empirice. Necesarul anual de 1.702 m® de apa sarata se
justifica, prin urmare, nu ca o singura umplere integrala, ci ca suma intre umplerea de
dupa oprirea tehnica anuala si completarile periodice efectuate in timpul sezonului. Cu
un coeficient de pierderi prin evaporare, antrenare si stropire de 12%, volumul anual de
apa cu continut de sare evacuat in reteaua de canalizare este de 1.498 m?®.

Apele cu continut de sare rezultate din exploatare — apa provenita din spalarea vasului
de filtrare, apa din golirile ocazionale ale bazinului si apa care se poate scurge cu
ocazia completarilor — sunt colectate si evacuate in reteaua de canalizare a apelor
uzate, unde continutul de sare este diluat de apele uzate menajere si de celelalte
deversari. Normativul NTPA-001/2002, aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 188/2002,
nu este aplicabil, intrucat proiectul nu prevede nicio descarcare directa intr-un receptor
natural. NTPA-002/2002 nu stabileste o limitd numerica pentru cloruri; conformarea este
asigurata prin avizul si contractul de racordare incheiate cu Compania Aquaserv S.A.
Mures, care acopera atat apele uzate menajere, cat si apele tehnologice cu continut de
sare, precum si prin monitorizarea periodica prevazuta in autorizatia de gospodarire a
apelor. Nu este necesar un flux distinct de gestionare in regim de deseu lichid.

Costurile gestiunii apei sarate incluse in analiza

Element de cost Cantitate Tarif unitar Cost Cost anual
anual (lei) | (EUR)

Aprovizionare cu apa sarata 1.702 m3/an 18,00 lei/m3 30 636 6 011

(extractie si transport din sursa)

Evacuare in reteaua publica de | 1.498 m%an 5,00 lei/m? 7489 1469

canalizare (tarif de canalizare)

Analize de laborator pentru 4 buletine/an | 1.200 4 800 942

efluentul salin lei/buletin

TOTAL COST ANUAL 42 925 8 422

Costul total anual al gestiunii apei sarate este de 42.925 lei (circa 8.422 EUR),
reprezentand 0,32% din costurile anuale de operare, si se indexeaza anual cu rata de
crestere a utilitatilor. Avizul de gospodarire a apelor, avizul de racordare la retelele de
apa si canalizare si acordul de mediu sunt obtinute; autorizatia de gospodarire a apelor,
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autorizatia de mediu, autorizatia sanitara de functionare, contractul de furnizare si
transport al apei sarate, programul de monitorizare periodica a efluentului si buletinul de
analiza a apei sarate din sursa urmeaza a fi obtinute inainte de punerea in functiune.

Sistemul electric

Puterea electrica instalata dedicata instalatiilor de circulatie a apei si atractiilor este de
211 kW, cu consum simultan estimat de 179 kW. Consumul anual aferent acestor
instalatii este de 1.055.000 kWh, la care se adauga consumul cladirii principale
(iluminat, HVAC, apa calda menajera, birouri), estimat la 700.000 kWh pe an. Consumul
anual total estimat este, prin urmare, de 1.755.000 kWh, ceea ce conduce la un cost
anual de utilitati electrice de 1.491.750 lei (la un tarif mediu de 0,85 lei’kWh).
Componenta de eficienta energetica

Memoriul tehnic identifica oportunitatea unui sistem fotovoltaic montat pe acoperisul
cladirii principale, cu putere instalata de 217 kWp si productie specifica de 1.200
kWh/kWp/an, generand circa 260,4 MWh/an de energie electrica verde. Aceasta
componenta este in prezent doar planificata si va fi integrata in devizul general in
momentul aprobarii solutiei arhitecturale finale. Reducerea aferentd de emisii CO2 este
estimata la 78,1 tCO2/an (factor SEN = 0,3 tCO2/MWh).

Organizarea Executiei Lucrarilor, Etapizarea si Imunizarea Sitului Existent (Bazinul
Didactic 2025)

Realizarea noului complex acvatic impune implementarea unui protocol de executie de
tip santier inchis controlat, conceput special pentru a garanta functionarea neintrerupta a
Bazinului de Tnot Didactic existent (finalizat in 2025) pe intreaga durat& a celor 24 de luni
de executie.

Latura vestica a bazinului din 2025 reprezintd o zona libera, permitadnd ridicarea
suprastructurii noului coridor de legatura fara generarea de blocaje tehnologice sau
riscuri structurale pentru cladirea veche.

Strategia Operationala pentru Mentinerea Functionalitatii Bazinului Existent

Pentru ca activitatile scolare, cursurile de inot pediatric si accesul celor 198 de utilizatori
simultani ai bazinului existent s& nu fie afectate structural, organizarea de santier va
respecta urmatoarele masuri riguroase:

o lzolarea fizica a fluxurilor (Segregare totala): Perimetrul de executie al noului
complex (= 20.000 m?) va fi separat complet de cladirea din 2025 prin ridicarea
unui gard de protectie temporar din panouri opace cu inaltimea de 2,20 m.

« Managementul acceselor auto si pietonale (Redirectionare Flux Tehnologic):
Pentru a asigura functionarea normala si in deplina siguranta a Bazinului Didactic
(2025) si a unitatilor de invatamant din polul cultural-sportiv, fluxurile de trafic vor
fi segregate total. Accesul pietonal si auto al publicului, al elevilor si al vizitatorilor
se va realiza normal prin curtea principala. in schimb, tot traficul greu si tehnologic
al constructorului (autocamioane, betoniere, utilaje de sapatura) va folosi
obligatoriu ca artera principala Strada Gara Mica si straduta de acces locala pana
in dreptul zonei de parcare. Din acest punct nodal, pentru a elibera complet frontul
de lucru din jurul halei noi si al coridorului, traficul de santier va fi redirectionat
exclusiv pe straduta existenta aflata intre parcarea amenajata si scoala/gradinita
din vecinatate. Acest bypass rutier interior va conduce vehiculele grele direct in
zona securizata de descarcare si in curtea administrativa (Obiect DO2), eliminand
riscul de intersectare cu publicul bazei de agrement.
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Protectia fonica si programul de lucru: Nivelul de zgomot in incinta bazinului
didactic va fi mentinut sub limitele reglementate prin interzicerea lucrarilor
generatoare de vibratii mari (ex. baterea pilonilor) in timpul orelor de curs scolar.
Lucrarile de sapatura mecanica langa fatada se vor programa in intervale orare
dedicate.

Detalierea Lucrarilor de Desfacere si Reqularizare a Sitului (Latura Vestica)

Pentru a implementa Varianta 1 (Optiunea Recomandata), lucrarile de desfacere sunt
minime, fiind executate cu tehnici manuale non-invazive si bugetate integral ca cheltuieli
neeligibile din bugetul local:

Desfacerea trotuarului de garda: Demontarea manuala a dalelor de beton de pe
trotuarul perimetral al fatadei vestice a bazinului din 2025, pe o suprafata tehnica
strict delimitata de 21,5 m2.

Modificarea podestului exterior: Picamerizarea locala a treptelor exterioare de
evacuare de pe fatada de vest pentru a alinia cotele de calcare ale noului coridor
cu pardoseala interioara existenta, rezultand un volum de beton dezafectat de
doar 0,65 m3.

Decopertarea paAmantului vegetal: indepartarea stratului de humus de 30 cm pe o
arie de 16,8 m? unde coridorul suprateran survoleaza zona verde de aliniament.
Solul fertil va fi stocat si protejat pe sit in vederea utilizarii la amenajarea finala a
Obiectului DOS8.

Masuri de Protectie si Imunizare a Utilitatilor si Structurilor Existente

Latura vestica a cladirii existente adaposteste subsolul tehnic in care functioneaza statiile
de hidrofor si cazanele. De aceea, protectia activa a retelelor este o prioritate:

Interventie structurala zero: Conectarea coridorului se realizeaza la nivelul golului
de usa existent, fara a executa nicio lucrare de strapungere, demolare sau
perforare a diafragmelor portante din beton ale bazinului didactic. Se pastreaza
astfel intacta garantia structurala si tratamentul hidrofug cu aditivi Penetron realizat
anterior.

Sistem de monitorizare a vibratiilor (INSAR / Seismografe): Pe durata excavatiilor
si a turnarii structurilor din vecinatatea imediata, pe peretii bazinului existent se vor
monta martori de tasare si senzori seismici acustici. Acestia vor alerta automat
managementul santierului prin BMS in cazul depasirii pragurilor de alerta
structurala.

Bypass si protectia retelelor ingropate: Inainte de inceperea excavatiilor,
constructorul va efectua scanari georadar pentru identificarea exacta a traseelor
cablurilor fotovoltaice on-grid si a conductelor de alimentare cu apa din retea.
Retelele interceptate vor fi protejate in tuburi de protectie HFT rezistente la socuri
mecanice sau suspendate provizoriu pe grinzi metalice.

Prevenirea infiltratiilor hidrice: Structura scarii exterioare modificate va fi etansata
manual cu profil de cauciuc hidrofil expandabil si prevazuta cu o rigola cu gratar
modular. Acest sistem va colecta apele de prelingere de pe fatada si le va
directiona spre panta naturald a incintei noi, impiedicand infiltrarea apei spre
subsolul tehnic al cladirii din 2025.

Responsabilitati si atributii minime:
Subcapitolul 3.5.4 si 3.5.6 din devizul general

(Proiectul Tehnic, Detaliile de Executie si Avize):

Responsabil: Proiectantul General (S.C. ARHITECTURA S.R.L. in colaborare cu
FORMA TERVEZO ES FOVALLAKO Z.R.T.).

Paginallr2



Miercurea-Ciuc, str. Zold Péter nr 19, jud. Harghita,

ARHITECTURA s.r.l. Tel. 0266 371690, email: arhitecturasri@gmail.com

Atributii: Transpunerea scenariului optim (Varianta 1) in planse de executie,
dimensionarea finald a retelelor hidraulice din PVC-U, integrarea sistemului
fotovoltaic de 217 kWp si adaptarea structurilor la solul sensibil (argila prafoasa
P5, foraj F3).

Subcapitolul 3.5.5 din devizul general (Verificarea Tehnica de Calitate):

Responsabil: Verificatori tehnici atestati independenti (persoane fizice/juridice
autorizate conform prevederilor CATUC - Legea nr. 169/2026).
Atributii: Verificarea obligatorie a proiectului pentru cerintele fundamentale A
(Rezistentd mecanica) si B (Securitate la incendiu), eliberarea referatelor de
verificare inainte de depunerea documentatiei pentru autorizare.

MODUL DE CALCUL Sl JUSTIFICAREA LINIEI 5.3 (Cheltuieli diverse si neprevazute)

Algoritmul legal de calcul (HG nr. 907/2016): Pentru un obiectiv nou de investitii,
cota este de 10%. Baza de calcul legala insumeaza: Cap.1.2+1.3+14+2+3.5
+3.8 +4.
Elemente valorice brute extrase din Devizul General (Varianta 1):
- Cap. 1.2 (Amenajarea terenului): 1.400.000,00 lei
- Cap. 1.3 (Amenajari pentru protectia mediului): 0,00 lei (comasat la 1.2)
- Cap. 1.4 (Relocare utilitati): 0,00 lei (comasat la 1.2)
- Cap. 2 (Asigurarea utilitatilor): 275.000,00 lei
- Cap. 3.5 (Proiectare - cumulat faza Tema + SF + PT + DE): 3.015.818,11 lei
- Cap. 3.8 (Asistenté tehnica si dirigentie): 1.190.193,09 lei
- Cap. 4 (Investitia de baza - total obiecte 0-8): 63.116.290,69 lei
Calculul matematic al bazei de aplicare (fara TVA):
Baza de calcul 5.3 = 68.997.301,90 lei
Valoare Linia 5.3 = 10% x 68.997.301,90 = 6.899.730,19 lei
Rezultate finale linie de buget:
- Valoare fara TVA: 6.899.730,19 lei
- Valoare TVA (21%): 1.448.943,34 lei
- Valoare inclusiv TVA: 8.348.673,53 lei
Valoarea ELIGIBILA: 0,00 lei. Pentru protejarea bazei de grant si evitarea riscurilor
in etapa ETF, linia este incadrata integral ca neeligibila, urmand a fi acoperita la
decontare din bugetul local.

MODUL DE CALCUL $I JUSTIFICAREA LINIEI 5.4 (Cheltuieli pentru informare si
publicitate)

Defalcare pe obiecte si campanie de lansare multi-canal (100% ELIGIBILA)

Conform Manualului de Identitate Vizuala (MIV) PR Centru, bugetul total alocat este fix,
de 50.000,00 lei fara TVA (60.500,00 lei inclusiv TVA). Pentru a reflecta preturi reale de
productie si o strategie comerciala integratd cu ecosistemul turistic local, suma a fost
structurata astfel:

Obiectul 1: Doua Anunturi de presa obligatorii (Debut / Finalizare)

- Mod de calcul: Valoare de 1.319,33 lei fara TVA

- Livrare: Primul anunt in Anul 0, Luna 1 (notificarea contractarii), al doilea in
Anul 2, Luna 24 (anuntarea deschiderii bazei).

Obiectul 2: Panou temporar de santier (Amplasat la Obiectul DO8 - Amenajari)

- Mod de calcul: Cost de productie ajustat la pretul real al pietei de 3.500,00 lei
fara TVA. (include si structura suport)
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- Livrare: Panou rigid de 3x2 m, instalat in Luna 6 la frontul rutiere al strazii
Gara Mica nr. 22, respectand layout-ul vizual obligatoriu UE.

Obiectul 3: Placa comemorativa permanenta (Amplasata la Obiectul DOO -

Cladire)

- Mod de calcul:
Cost de productie ajustat la pretul pietei de 4.500,00 lei fara TVA. (sunt incluse
proiectarea grafica, sistemul de distantiere arhitecturale din inox, transportul si
manopera de montaj la inaltime pe fatada cladirii.)

- Livrare:

Placa din otel inoxidabil, gravata cu elementele programului, montata fix pe
perete in Windfang-ul de la intrarea principala in Foaier in Anul 2, Luna 24.
Obiectul 4: Campanie hibrida de publicitate, marketing media si parteneriate

hoteliere
- Mod de calcul: Buget rezidual optimizat la 40.680,67 lei fara TVA.
- Livrare (Derulata intensiv in Lunile 22—-24 - faza de probe si pre-deschidere):
Aceasta componenta este dedicata asigurarii ramp-up-ului curbei de cerere
prin atragerea directa a publicului tintd secundar:

Materiale de trasabilitate active:

¢ Achizitia de autocolante MIV aplicate pe cele 208 repere de utilaje hidraulice,

pompe si invertoare, pregatite pentru auditul vizual de monitorizare

Pilonul Strategic B2B: Colaborarea cu industria hoteliera locala

Protocolul de constientizare timpurie: Distribuirea de mape tehnice si randari 3D
catre receptiile si managementul tuturor hotelurilor si pensiunilor active din
statiunea Sovata. Scopul este informarea timpurie a operatorilor privati pentru a
integra acest nou pol public acvatic family & wellness in propriile pachete
promotionale de cazare.

Mecanismul de vouchere promotionale (Primele luni de operare): Tiparirea si
distribuirea securizata de tichete cu discount (coduri de bare/bratari RFID pre-
alocate) transmise exclusiv hotelurilor existente pentru a fi oferite clientilor cazati
in primele 3 luni de functionare, stimuland noptile de cazare in extrasezon.

Pilonul Media B2C: Campania de lansare multi-channel

Campanie TV & Radio regionala: Productia si difuzarea unui spot publicitar audio-
video (15-30 secunde) la posturile TV si radio regionale din judetele Mures,
Harghita si Covasna in lunile premergatoare deschiderii, promovand caracterul all-
season al complexului.

Publicitate in Ziare si Presa scrisa: Inserarea de machete publicitare grafice si
advertoriale in cotidienele locale majore si publicatiile de turism din regiune.
Campanie Online & Social Media: Campanii de publicitate digitala targetate
geografic (Google Ads, Facebook, Instagram) axate pe atragerea familiilor cu copii
si a clientilor de day-trip din localitatile situate pe o raza de 60 km (Targu Mures,
Reghin, Odorheiu Secuiesc).

MODUL DE CALCUL $I JUSTIFICAREA LINIEI 7.1 (Cheltuieli aferente marjei de buget)

Algoritmul de calcul: Rezerva financiara reglementata prin regulamentele
europene de management, calculata la nivelul cotei de 25% aplicata asupra bazei
totale eligibile de proiectare, lucrari de baza si organizare de santier.

Cap. (1.241.3+1.4+2+3.1+3.2+3.3+3.7+3.8+4+5.1.1)

Valori exacte din Devizul General:

- Valoare fara TVA: 16.824.339,82 lei
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- Valoare TVA (21%): 3.533.111,36 lei

- Valoare inclusiv TVA: 20.357.451,18 lei

Valoarea ELIGIBILA: 0,00 lei. Pentru securizarea contractului si evitarea blocajelor
in caz de ajustari tehnice de santier, linia este incadrata integral ca neeligibila in
sarcina bugetului local

MODUL DE CALCUL SI JUSTIFICAREA LINIEI 7.2 (Rezerva pentru ajustarea de pret)

Algoritmul legal de calcul: Conform OUG nr. 64/2022, rezerva obligatorie de
ajustare se calculeaza prin aplicarea unei cote de 3% aplicata direct asupra valorii
totale a lucrarilor de constructii-montaj (C+M), reprezentand: Cap. 1.2 +1.3 + 1.4
+2+41+42+51.1.

Calculul matematic (fara TVA):

Total C+M (fara TVA) = 49.009.638,87 lei

Valoare Linia 7.2 (3%) = 3% x 49.009.638,87= 1.470.289,17 lei

Rezultate finale linie de buget:

- Valoare fara TVA: 1.470.289,17 lei

- Valoare TVA (19%): 308.760,72 lei

- Valoare inclusiv TVA: 1.779.049,89 lei

Valoarea ELIGIBILA: 0,00 lei. Linie incadratd ca neeligibild in ACB, urmand a fi
utilizata local doar pentru acoperirea indicilor inflationari de manopera emisi de
INS in perioada de santier 2028-2029

d.) Probe Tehnologice, Teste si Programul de Pregatire a Personalului Operativ
(Instalatii Tehnologice Piscine & BMS)

Punerea in functiune a complexului acvatic (Varianta 1) se va realiza in mod esalonat in
faza finala a graficului de implementare (Lunile 23—-24). Procesul este structurat intr-o
succesiune obligatorie de teste mecanice, hidraulice, chimice si de automatizare, urmate
de instruirea formala a organigramei executive formate din 50 de angajati permanenti.

Lucrari de Punere in Opera si Verificari Preliminare ale Sistemelor de Filtrare

Inainte de alimentarea cu apa a retelelor, se vor executa verificari structurale la nivelul
camerelor tehnice principale:

Verificarea Etanseitatii Camerelor Tehnice Subterane:

Se va inspecta integritatea peretilor de subsol din beton armat (grosime min. 30

cm) si calitatea etansarilor cu profile din cauciuc hidrofil expandabil montate la

imbinarile de turnare. Se va asigura functionarea automata a pompelor de
epuizment (din putul de colectare al pardoselii) controlate de comutatoare cu
plutitor independente.

Inspectarea Rezervoarelor de Filtrare si a Celor de Compensare:

- Filtrele Colective Indoor (Camera Tehnicd de 148 m?: Controlul asezarii
straturilor de nisip cuartos in cele doua filtre master D2200 ale bazinelor E1/E2
si in filtrele dedicate zonelor pentru copii (P1, P2). Se verifica manual
granulometria: stratul suport de 200 mm (granulatie 2-3 mm) si stratul filtrant
activ de 800-1000 mm (granulatie 0,7—-1,2 mm).

- Sistemele de Apa Sarata (Camera Tehnica de 54 m?): Inspectarea rezervoarelor
de compensare cilindrice din plastic ale bazinelor S1, S2, S3 si V2. Controlul
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mecanic al instalatiei de electrolizd a sarii utilizate pentru producerea
dezinfectantului din sare de bucatarie.

- Sistemele Exterioare (Camere Tehnice ingropate sub nivelul solului): Verificarea
filtrelor pentru piscinele exterioare de copii K1-K3, a filtrelor pentru bazinul de
strand E3 si a bazinului de receptie (cuva de sosire) pentru tobogane C2.

Protocoale de Testare Hidraulica si Probele Tehnologice (Recirculare si Instalatii Piscine)

Dupa incarcarea retelei cu apa potabila din reteaua orasului (presiune de racord minima
necesara de 4 bari), se declanseaza protocoalele hidraulice, monitorizate digital prin
debitmetrele si manometrele instalate:

Testul de Presiune si Etanseitate al Conductelor:

Toate conductele interioare si exterioare din PVC-U (clasele de presiune PNG si

PN10) si C-PVC vor fi supuse unei probe de presiune hidrostatica mentinute

conform normativelor, pentru validarea lipiturilor chimice si a imbinarilor cu

flanse.

Spalarea in Sens Invers si Calibrarea Vanelor:

Executarea primei spalari hidraulice a stratului de nisip pentru eliminarea

suspensiilor fine. Se verifica actionarea automata a vanelor multipozitionale

(vane de inversare a fluxului) si a vanelor cu sfera actionate electric din

dulapurile electrice de comanda locala.

Testul de Recirculare Continua (72 de ore):

Pornirea pompelor de recirculare in regim de functionare permanent (24/24h).

Pentru bazinele cu luciu de apéa de tip preaplin (E1, E2, K1-K3, E3, C2) se

verifica regimul hidraulic de distributie inversa (injectie ascendenta prin duzele de

fund si colectare gravitationala prin rigola perimetrala spre rezervoarele de
compensare). Se va urmari indicatia manometrelor pentru a stabili pierderea de
sarcina de referinta cu filtrele curate.

Proba de Functionare Fara Public (2 Saptamani):

Complexul va rula in regim complet automatizat timp de 14 zile consecutive fara

utilizatori. In acest interval se vor efectua:

- Analize de laborator acreditate: Prelevarea periodica de probe de apa de la
robinetele de esantionare (intrare retea, inainte de filtru, dupa filtru, dupa
pompa) pentru certificarea parametrilor bacteriologici si fizico-chimici de catre
Directia de Sanatate Publica (DSP) Mures.

- Sincronizarea jocurilor de apéa si a atractiilor: Testarea programata din software-
ul central a pompelor de hidromasaj din bazinele E1 Si E2 (jacuzzi, canal de
curent, jeturi de aer, paturi cu bule) si a sistemelor de pompare pentru cele 5
piste exterioare C1-C5 ale turnului de tobogane.

Integrarea si Testarea Sistemelor Automate de Tratare si Control (Bazin - HVAC - BMS)

Sincronizarea Dozarii Chimice cu Senzorul de Debit (Debitmetru):

Sistemul automat de masurare si reglare a calitatii apelor va fi testat prin
simularea unei opriri a pompelor de recirculare. Senzorul de debit instalat pe
conducta de refulare trebuie sa trimita instantaneu un semnal de blocare, oprind
pompele dozatoare de hipoclorit de sodiu si de acid sulfuric (corector pH),
prevenind acumularile periculoase de substante chimice in conducte.

Corelarea Termica (Curba Climatica Cazane - Schimbatoare de Caldura):
Testarea in cascada a celor 3 cazane in condensatie Viessmann (putere totala
instalata de 1.551 kW). Se verifica reglajul automat prin BMS: la scaderea
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temperaturii exterioare simulate, sistemul trebuie sa mareasca automat
temperatura agentului termic (80/60 °C) catre schimbatoarele de caldura ale
piscinelor pentru a mentine constant cotele de temperatura prescrise (32 °C pentru
E1, 38 °C pentru V1/S1).

o Testarea de Siguranta si Alarmare la Incendiu (Normativ P118/3-2015):
Declansarea controlatd a unui detector optic de fum din zona halei bazinelor.
Centrala de semnalizare la incendiu analog-adresabila (conform standardelor SR
EN 54) trebuie sa execute automat urmatoarele comenzi prin modulele de iesire:

1. Intreruperea automatd a redarii muzicii ambientale in sistemul de
sonorizare si adresare publica, cu activarea mesajului vocal prioritar de
evacuare.

2. Pornirea stroboscoapelor luminoase rosii de avertizare vizuala din zonele
umede si dusuri (unde aparatele auditive sunt demontate de utilizatori).

3. Oprirea centralelor de tratare a aerului (AHU-1...AHU-7) si inchiderea
clapetelor antifoc motorizate pentru izolarea halei bazinelor.

4. Scoaterea de sub tensiune a opritoarelor electromagnetice ale usilor si
eliberarea automata a turnichetilor de control acces din foaier pentru
evacuarea libera.

Programul de Pregatire, Training si Instruire a Personalului Operativ
Pentru asigurarea capacitatii institutionale a beneficiarului, in luna 24 se va derula
programul obligatoriu de instruire si formare pentru angajatii permanenti, structurat pe
module specifice:

e Modulul A— Personal Tehnic, Electromecanici si Mentenanta:

- Instruire practica: Operarea vanelor de selectie si curatarea periodica a filtrelor
de par din polipropilena si otel inoxidabil AISI 316.

- Gestiunea substantelor chimice: Proceduri securizate pentru inlocuirea
recipientelor cu acizi si baze in depozitele climatizate, implementarea tavilor de
retentie pentru prevenirea scurgerilor accidentale si verificarea periodica a
functionalitatii dusurilor de urgenta dotate cu spalator de ochi.

- Sistemul BMS: Utilizarea ecranului tactil al dulapurilor locale de automatizare si
a computerului dispecer pentru monitorizarea grafica in timp real (urmarirea
alarmelor de avarie de la pompe/suflante si calibrarea set-point-urilor HVAC).

e Modulul B— Salvamari si Personal de Plaja:

- Operarea elevatorului mobil de imersare (Lift portabil): Instruire autorizata
pentru manevrarea liftului portabil la marginea bazinelor (E2, V1, S1, E3). Se va
exersa montarea hamului de siguranta pediatric in 5 puncte si asistarea
persoanelor cu dizabilitati motorii sau a minorilor.

- Siguranta parcului de tobogane: Instruirea privind utilizarea sistemului de
semnalizare cu semafoare LED (Start/Stop interfatate cu senzorii de prezenta
ai piscinei de sosire C2) si utilizarea informationala a butoanelor de oprire de
urgenta de la cota +11,90 m a turnului.

« Modulul C — Personalul de Casierie, Receptie si Management:

- Gestiunea Sistemului de Control Acces: Operarea softului central de ticketing,
emiterea si scanarea bratarilor de proximitate RFID si managementul portilor
mobile de 90 cm destinate utilizatorilor de scaune rulante sau persoane cu
ghips/carije.
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- Protocoale incluzive: Utilizarea buclei de inductie magnetica de la casierie
pentru comunicarea cu persoanele ce poartd aparat auditiv si aplicarea
pachetului de tarife sociale pentru categoriile vulnerabile.

La finalizarea instruirii, constructorul general impreuna cu furnizorii de tehnologie vor
elibera atestate individuale de competenta operationala, documente ce vor fi incluse
obligatoriu in Cartea Tehnica a Constructiei la receptia la terminarea lucrarilor.

Justificarea Necesitatii si Oportunitatii Costurilor de la Capitolul 6 (Deviz General)
in conformitate cu continutul-cadru al devizului general stabilit prin H.G. nr. 907/2016,
cheltuielile cuprinse la Capitolul 6 (Probe tehnologice si teste) totalizeaza 611.913,42 lei
fara TVA. Aceasta valoare este dimensionata analitic si defalcatd pe cele doua
subcapitole legale, fiind direct corelata cu structura instalatiilor de recirculare si tratare a
apei din incinta:

o Pregatirea personalului de exploatare — 6.804,36 lei fara TVA:

- Justificarea necesitétii: Suma acopera integral costurile cursurilor de instruire
autorizata, materialele didactice de specialitate si procedurile scrise de
mentenanta HVAC si instalatii hidraulice destinate echipei tehnice operative de
exploatare.

- Oportunitate: Costul este calculat pe baza tarifelor minime de formare
profesionala aplicate la nivel regional in judetul Mures si reprezintd masa critica
obligatorie pentru obtinerea autorizatiei de functionare din partea Directiei de
Sanatate Publica (DSP). Aceasta pregatire garanteaza exploatarea corecta a
centralelor de monitorizare digitala, prevenind avariile accidentale la pompele
master si reducand costurile cu reinvestitiile pe termen lung.

« Probe tehnologice si teste — 605.109,06 lei fara TVA:

- Justificarea necesitéatii: Aceasta valoare deriva direct din necesarul tehnic de
punere in functiune a instalatiilor acvatice, reprezentdnd manopera de
specialitate alocata lucrarilor de montaj hidraulic, verificari de presiune, cablaje
electrice de forta si probe de automatizare. Suma include executia fizica pe
santier a probelor de presiune la 5 atmosfere pentru conductele din PVC-U,
consumul de apa potabila (216,60 m®zi) si de substante chimice aferent
perioadei de functionare n regim de proba de 14 zile consecutive, precum si
setarea protocoalelor logice pe softurile industriale de camp (Bacnet/IP si
Modbus TCP/IP).

- Oportunitate: Executarea testelor de recirculare (72 de ore), a auditului tehnic
de functionare si obtinerea buletinelor de analizd microbiologica sunt elemente
obligatorii inainte de semnarea procesului-verbal de receptie la terminarea
lucrarilor. Volumul financiar alocat este strict proportional cu complexitatea
retelei hidraulice a Variantei 1 (12 bazine si 5 piste de tobogane exterioare care
cumuleaza o putere simultana de consum de 179 kW), asigurand conformitatea
totala a bazei in fata riscurilor sanitare sau tehnice.

Responsabilitati si atributii minime:
Subcapitolul 3.7.2 din devizul general (Audit Financiar):
o Responsabil: Auditor financiar extern independent (membru CAFR).
» Atributii: Certificarea caracterului eligibil al cheltuielilor, verificarea respectarii
ghidurilor regional-europene (PR Centru) si emiterea rapoartelor de audit
intermediare si finale.
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5.4. Principalii indicatori tehnico-economici aferenti obiectivului de investitii:
a) indicatori maximali, respectiv valoarea totala a obiectului de investitii, exprimata in
lei, cu TVA si, respectiv, fara TVA, din care constructii-montaj (C+M), in conformitate
cu devizul general,
b) indicatori minimali, respectiv indicatori de performanta - elemente fizice/capacitati
fizice care sa indice atingerea tintei obiectivului de investitii - si, dupa caz, calitativi, in
conformitate cu standardele, normativele si reglementarile tehnice in vigoare;
c) indicatori financiari, socioeconomici, de impact, de rezultat/operare, stabiliti in
functie de specificul si tinta fiecarui obiectiv de investitii;
d) durata estimata de executie a obiectivului de investitii, exprimata in luni.

Valoarea totala a investitiei pentru Varianta 1: 101.954.491.07 lei fara TVA (20.003.235.51
EUR) sau 123.148.801.69 lei cu TVA (24.161.510.27 EUR). Componenta constructii Si
montaj (C+M) reprezinta 49.009.639 lei fara TVA, adica 48,07% din valoarea totala.

Costurile de investitie au fost preluate integral din devizul general revizuit, elaborat de
proiectant la data de 03.09.2026 si corectat la data de 14.09.2026 prin incadrarea
pozitiei 3.3 ,Expertizare tehnica” ca neeligibila, conform structurii HG nr. 907/2016
(Anexa nr. 7). Devizul cuprinde Capitolul 7, dedicat marjei de buget si rezervei de
implementare pentru ajustarea de pret, specific FEDR, precum si un Capitol 8
suplimentar, care grupeaza cheltuielile eligibile in regim de ajutor de minimis
(promovare, cooperare, digitalizare). Defalcarea pe capitole este urmatoarea:

Capitol Denumire Valoare fara TVA | Pondere
(lei)

Cap. 1 Obtinerea si amenajarea terenului 5 668 654 5,6%

Cap. 2 Asigurarea utilitatilor 275 000 0,3%

Cap. 3 Proiectare si asistenta tehnica 5 093 466 5,0%

Cap. 4 Investitia de baza 63 116 291 61,9%

Cap.5 Alte cheltuieli 8 894 539 8,7%

Cap. 6 Probe tehnologice si teste 611 913 0,6%

Cap.7 Marja de buget si rezerva de 18 294 629 17,9%
implementare

TOTAL 101 954 491 100,0%

Cap. 1-7

Cap. 8 Cheltuieli suplimentare (cooperare, 138 250 —
marketing, digitalizare)

TOTAL 102 092 741 —

GENERAL

Echivalentul in euro este de 20.030.360 EUR fara TVA, respectiv 24.194.331 EUR cu
TVA (la cursul de 5,0969 lei/euro). Componenta constructii si montaj (C+M) totalizeaza
49.009.639 lei fara TVA (59.301.663 lei cu TVA), ceea ce reprezinta 48,1% din valoarea
capitolelor 1-7 si 48,0% din valoarea totala generala — o pondere explicabila prin
greutatea achizitiei de teren, a dotarilor si a utilajelor tehnologice, precum si a pozitiilor
cu caracter de rezerva din capitolele 5 si 7.

Pentru fundamentarea costurilor de operare prezentate la capitolul 4.2, capitolul 4 al
devizului general se defalca astfel: subcapitolul 4.1 — constructii si instalatii 44.172.460
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lei, subcapitolul 4.2 — montaj utilaje 2.551.775 lei, subcapitolul 4.3 — utilaje si
echipamente care necesita montaj 13.747.224 lei si subcapitolul 4.5 — dotari 2.644.832
lei. Aceste valori constituie baza de calcul a mentenantei curente, a mentenantei
echipamentelor, a asigurarilor si a reinvestitiilor.

Justificarea capitolelor 6 si 7 si modul de calcul al pozitiilor 5.3, 7.1 si 7.2
Capitolul 6 — Probe tehnologice si teste (611.913 lei fara TVA/740.415 lei cu TVA)
este necesar si oportun intrucat punerea in functiune a instalatiilor de tratare,
recirculare si dezinfectie a apei, a centralei termice si a sistemului de ventilatie nu poate
fi receptionata fara probe tehnologice; acestea conditioneaza obtinerea autorizatiei
sanitare de functionare, prevazuta de Ordinul MS nr. 119/2014, modificat prin Ordinul
MS nr. 994/2018, si a autorizatiei de gospodarire a apelor. Pozitia 6.1 — Pregatirea
personalului de exploatare (6.804 lei) asigura instruirea celor 15 angajati proprii,
conditie a exploatarii in siguranta. Ambele pozitii sunt cuprinse in CAPEX, in anul 2 de
implementare, conform graficului de realizare a investitiei, Si nu genereaza costuri de
operare recurente, neafectand astfel sustenabilitatea financiara a exploatarii.

Capitolul 7 — Marja de buget si rezerva de implementare (18.294.629 lei fara TVA/
22.136.501 lei cu TVA) are caracter de rezerva si acopera riscul de crestere a preturilor
pe durata celor 24 de luni de executie. Pozitia 7.1 — marja de buget se calculeaza prin
aplicarea cotei de 25% asupra bazei formate din poz. 1.2, 1.3, 1.4, Cap. 2, poz. 3.1, 3.2,
3.3, 3.7, 3.8, Cap. 4 si poz. 5.1.1, respectiv 67.297.359 lei, rezultdnd 16.824.340 lei fara
TVA. Pozitia 7.2 — rezerva de implementare pentru ajustarea de pret se calculeaza ca
3% din valoarea constructiilor si montajului (49.009.639 lei), rezultand 1.470.289 lei fara
TVA.

Pozitia 5.3 — Cheltuieli diverse si neprevazute se calculeaza conform Anexei 6 la HG
nr. 907/2016, pct. 5.3: cota de 10%, aplicabila in cazul executarii unui obiectiv nou de
investitii, se aplica asupra bazei formate din poz. 1.2 (1.400.000 lei), poz. 1.3 si 1.4 (0
lei), Cap. 2 (275.000 lei), poz. 3.5 (3.015.818 lei), poz. 3.8 (1.190.193 lei) si Cap. 4
(63.116.291 lei), respectiv 68.997.302 lei, rezultand 6.899.730 lei fara TVA.

Din perspectiva eligibilitatii, pozitiile 5.3, 7.1 si 7.2 sunt incadrate integral ca neeligibile
in devizul general, in timp ce pozitia 5.4 — Cheltuieli pentru informare si publicitate
(50.000 lei fara TVA/60.500 lei cu TVA) este integral eligibila, in regim de ajutor de
minimis cu intensitate de 100%. impreuna, pozitille 5.3 si 7.1 insumeaza 28.706.125 lei
cu TVA, respectiv 23,3% din valoarea totala a investitiei. Analiza Cost-Beneficiu le
include integral, conform principiului prudentei si pentru a asigura identitatea perfecta cu
devizul general; efectul asupra indicatorilor in ipoteza utilizarii partiale a rezervelor este
prezentat distinct la capitolul 6.1.

b) indicatori minimali (fizici si calitativi)

OBIECT DOQO: Cladire de Receptie + Baie Publica (All-Season)
o Suprafata construita la sol: 2.438 m?.
o Suprafata utila desfasurata: 2.962 m? (Parter: 2.236 m? + Etaj: 726 m?).
« Capacitate baze acvatice interioare (Luciu de apa total): 617 m? (E1: 256 m?, E2:
162 m?, V1: 9 m?, V2: 4 m?, P1: 29 m?, P2: 35 m?, S1: 30 m?), bazine amplasate
integral in cladire.
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o Elemente de tratare a aerului (Standard nZEB): 1 Centrala de Tratare a Aerului
(AHU-1) cu un debit de aer de 75.000 m3/h.
« Etanseitate structurala obligatorie: Cuve capabile sa reziste la o presiune
hidrostatica de minimum 5 atm.
o Clasa aderenta pardoseli in zone umede: Minimum clasa R11 A (conform DIN).
OBIECT DO1: Piscine Exterioare pentru Copii (K1, K2, K3)
« Suprafata construita la sol (amprenta cuve): 437 m2.
« Suprafata luciu de apa exterioara pediatrica: 375 m? (K1: 223 m?, K2: 67 m?, K3:
85 m32).
« Gama de adancimi maxime reglementate: Configuratie asigurara intre 60 cm si
maximum 90 cm.
» Clasa antiderapare trepte si spalatoare de picioare: Minimum clasa C (conform
DIN).
OBIECT DO2: Cladire Administrativa (Neizolata Termic)
o Suprafata construita la sol / utila: 172 m?/ 159 m?.
» Clasa otel suprastructura: Otel structural clasa S355.J2.
« Capacitate ventilare depozit chimicale: Primenire mecanica depresiva tripla a
aerului (3 schimburi/ora).
OBIECT DO3: Cladire Vestiare de Vara
o Suprafata construita la sol: 443 m>.
o Suprafata utila desfasurata (Parter + Mansarda): 654 m? (Parter: 338 m? +
Etaj/Mansarda: 316 m?).
« Grosime pereti portanti din caramida: 24 cm.
« Tip ventilare vestiare parter: Ventilare naturala gravitationala prin mijloace
arhitecturale.
OBIECT DO4: Bazin de inot Exterior (Zona Strand - E3)
o Suprafata construita (amprenta cuva): 483 m?.
o Suprafata luciu de apa: 350 m2.
e Interval de adancime uniforma reglementat: 90/100 cm — 120 cm.
o Clasa antiderapare zone perimetrale directe: Minimum clasa R11 B (conform
DIN).
OBIECTE DOS si DO6: Cladiri Bufet / Grupuri Sanitare (2 bucati)
« Suprafata construita la sol (per unitate): 62 m? (Total cumulat = 124 m?).
o Suprafata utila interioara (per unitate): 41 m?.
« Grosime pereti structurali din boltari: 30 cm.
. Tnél’gime finisaj lavabil igienic perimetral: Minimum 2,30 m de la pardoseala.
OBIECT DQO7: Turn de Tobogane
 Suprafata construita la sol (amprenta turn): 47 m=.
« Inaltime structurala turn otel: 14,00 m liber (nivel maxim de lansare la cota
+11,90 m).
» Clasa otel elemente portante: Otel structural clasa $S355.J2.
Clasa antlderapare platforme superioare: Minimum clasa C (conform DIN).
OBIECT DO8: Amenajari Exterioare + Terenuri Sportive
» Suprafata spatii verzi complet noi: 12.276 m? (60,9% din incinta totala).
o Grosime strat stabilizare nisip terenuri sport: 40 cm.
« Dimensiuni standard zone de joc (Fotbal/\Volei): 9 x 18 m (arie totala cu zone de
siguranta de 24 x 17 m).
« Inaltime Tmprejmuire perimetrala securizata: Gard metalic 3D din sarma zincata
de 5 mm, inaltime 1,80 m, culoare antracit RAL7016..
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OBIECT DQOG9: Parcari Exterioare
« Capacitate totala parcare autoturisme unificata: 100 de locuri (34 existente + 66

de noi locuri).

« Dimensiuni geometrice alveola Drop-off: conform normativ

« Capacitate epurare tehnica separator pluvial: Separator cu filtru coalescent si
sistem de bypass.

c.) Indicatorii economici

Indicator Valoare (lei) 2?:10;)"9 Cerinta ETF Verdict
VNAE — Valoarea Neta >0

Actualizats Economica | 7222 035065 | +44.936 150 | (p) |gaTORIU) | POATIV
RIRE — Rata Interna a 16.74% . 2 5% (rata MULT
Rentabilittii Economice A economica) PESTE
RBC-E — Raport MULT
beneficiu/cost economic 1,696 o > PESTE

VNAE pozitiv de +229.035.065 lei (+44,94 milioane EUR) este verdictul economic
decisiv — proiectul este ELIGIBIL economic conform criteriilor 3.1.a/b din grila ETF a
Actiunii 8.3. RIRE de 16,74% se situeaza cu mult peste pragul de 5% recomandat de

Ghidul CE pentru analize economice, ceea ce indica un raport foarte favorabil intre
beneficiile socio-economice si costurile economice ale proiectului. RBC-E de 1,696
inseamna ca fiecare leu cheltuit pentru proiect genereaza circa 1,70 lei de beneficii

pentru societate.

Descompunerea valorii actualizate economice, la rata de actualizare de 5%, este
urmatoarea: veniturile economice actualizate 271.042.037 lei, beneficiile socio-

economice actualizate 273.042.755 lei si valoarea reziduala economica actualizata
13.951.086 lei, in total 558.035.878 lei de beneficii actualizate. Costurile economice

actualizate totalizeaza 329.000.812 lei, din care 128.057.831 lei investitia si reinvestitiile

si 200.942.981 lei costurile de operare. Diferenta de 229.035.065 lei este VNAE, iar

raportul de 1,696 este RBC-E.

Indicatorii economici pe scenarii de cerere

Indicator Scenariul Scenariul DE Scenariul Prag
PRUDENT BAZA (retinut) | OPTIMIST
VNAE (lei) 162 875714 229 035 065 304 616 052 >0
(OBLIGATORIU)
VNAE (EUR) 31 955 839 44 936 150 59 764 965 >0
RIRE 15,12% 16,74% 21,82% >5%
RBC economic | 1,555 1,696 1,935 >1
— RBC-E
VERDICT VNAE >0 — VNAE >0 — VNAE >0 —
ELIGIBIL ELIGIBIL ELIGIBIL
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Valoarea neta actualizata economica ramane puternic pozitiva in toate cele trei scenarii,
intre 162,9 milioane lei in scenariul prudent, 229,0 milioane lei in scenariul de baza si
304,6 milioane lei in scenariul optimist, iar rata interna a rentabilitatii economice se
situeaza intre 15,12% si 21,82%. Criteriul 3.1.a/b din grila de evaluare tehnico-
financiara este, prin urmare, indeplinit in toate scenariile analizate.

Diferenta semnificativa dintre indicatorii financiari (VAN-F —17,94 mio lei) si cei
economici (VNAE +229,04 mio lei) reflecta tipic pozitia proiectelor de infrastructura
publica turistica: pe planul strict comercial proiectul nu se sustine, dar genereaza
externalitati pozitive substantiale in economia locald — locuri de munca, fluxul turistic,
beneficii de sanatate, integrarea in lantul de valoare al statiunii. Aceasta diferenta
justifica sprijinul public din fonduri europene FEDR..

Indicatori Specifici de Rezultat / Operare pe Obiecte de Deviz
« OBIECT DOO (Cladire principala):
- Capacitate instantanee public indoor: 223 de persoane simultan.
- Tratamente medicale de balneoterapie anual (Bazinul S1): Minimum 12.600
de proceduri/an.
- Economii anuale induse sistemului public de sanatate (Economie CNAS):
1.008.000 lei/an.
- Capacitate stocare haine (Lockere master): 240 de unitati de depozitare
electronice.
- Aport putere instalatie fotovoltaica de acoperis: 217 kWp (generare de 260,4
MWh/an din surse regenerabile).
- Locuri de munca nou create (angajament contractual minim obligatoriu): 15
posturi.
- Locuri de munca create conform organigramei ACB (functionare optima): 50
posturi.
« OBIECT DO1 (Piscine copii):
- Capacitate nominala simultana pediatrica: 189 de copii simultan.
- Timp de recirculare si filtrare complet al apei: Sub 1,5 ore (conform normelor
DSP).
- Numar atractii active incorporate: 8 elemente (jocuri dinamice, tobogan
familial, turn gonflabil).
- Putere termica schimbatoare de caldura estivale: 652 kW (mentinerea apei la
30 °C).
o OBIECT DO2 (Cladire administrativa):
- Capacitate stocare rezervor de egalizare baze secundare subsol: 23 m* net.
- Capacitate deservire tehnica: 1 post de lucru complet utilat (atelier, depozit
substante, prim ajutor).
« OBIECT DO3 (Vestiare de vara):
- Numar unitati de depozitare public estival parter: 450 de cabine/lockere
modulare.
- Numar spatii administrative personal deservire etaj: 50 de posturi (100% din
personalul FTE).
« OBIECT DO4 (Bazin inot exterior):
- Capacitate nominala simultana de inot activ/sportiv: 70 de persoane simultan.
- Volum total de apa stocat in cuva E3: 357,2 m®.
« OBIECTE DO5 si DO6 (Bufet-WC):
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- Capacitate colectiva deservire sanitara instantanee plaja: 760 de persoane

(380 per unitate).

- Puncte comerciale active de servire Food & Beverage: 2 ghisee bufet

independente.

« OBIECT DO7 (Turn tobogane):
- Capacitate de operare/tranzit simultana: 150 de persoane.

- Numar piste de hydro-alunecare independente: 5 piste dinamice (C1-C5).
- Sisteme electronice automate de siguranta: 5 semafoare LED de lansare
legate la senzorii de prezenta ai cuvei C2.
o OBIECT DO8 (Amenaijari exterioare):
- Volum total colectare si stocare pluviala irigatii: 184 m*® (4 rezervoare ingropate

de 46 m?).

- Dotare totala mobilier urban: 25 banci (1.850 mm), 5 cabine schimb plaja, 1
ceas solar GPS, 2 fantani de baut.
- Puncte de colectare selectiva deseuri instalate: 7 puncte master x 3

containere (21 unitati de 90 litri).
o OBIECT DOQO9 (Parcari):

- Necesar tehnic legal absorbit (Ns): 73 de locuri (asigurand o marja de

siguranta rutiera).

- Capacitate dinamica de tranzit grupuri (Drop-off): Stationare de scurta durata
pentru 2 autocare simultan (< 5 min).

d.) Durata estimata de executie a obiectivului de investitii

Analiza prevede o executie esalonata pe 24 de luni, distribuita pe doi ani calendaristici
(2028 si 2029). Ponderile au fost calibrate pe capitole astfel incat sa corespunda

graficului fizic de executie:

lei)

Capitol An 1 (2028) An 2 (2029)
Cap. 1 — Amenajarea si 0% 100%
obtinerea terenului

Cap. 2 — Utilitati 100% 0%
Cap. 3 — Proiectare si asistenta 82,9% 17,1%
Cap. 4 — Investitia de baza 32,4% 67,6%
Cap. 5 — Alte cheltuieli 57,9% 42.1%
Cap. 6 — Probe tehnologice 0% 100%
Cap. 7 — Marja + rezerva 49,7% 50,3%
Cap. 8 — Cheltuieli 75,3% 24, 7%
suplimentare (de minimis)

TOTAL CAPEX pe an (fara 39 316 414 62 776 327
TVA, lei)

TOTAL CAPEX pe an (cu TVA, 39 316 414 62 776 327

Esalonarea este corelata cu graficul fizic de implementare prezentat in memoriul tehnic
— anul 1 este dedicat amenajarii terenului, bransamentelor, structurii si partial
constructiei brute, iar anul 2 finalizeaza constructia, instalatiile, dotarile si probele
tehnologice. Ponderile pe capitole sunt derivate direct din Graficul de realizare a
investitiei pe 24 de luni, anexat devizului general revizuit: transele lunilor 1-12 formeaza
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anul 1, iar cele ale lunilor 13—24 formeaza anul 2. Ponderea agregata rezultata este de
38,46% in anul 1 si de 61,54% in anul 2, identica cu cea din graficul proiectantului.

5.5. Prezentarea modului in care se asigura conformarea cu reglementarile
specifice functiunii preconizate din punctul de vedere al asigurarii tuturor
cerintelor fundamentale aplicabile constructiei, conform gradului de detaliere al
propunerilor tehnice

1.Conformitatea cu normele de siguranta la foc - Structurile din otel vor beneficia de
protectie pasiva la foc, prin aplicarea unor vopsele ignifuge certificate, asigurand o
rezistentda minima la foc (30-60 minute pentru structurile metalice, 15 minute pentru
structurile din lemn stratificat).

« Peretii si compartimentarile sunt realizate din materiale cu clasificari de
rezistenta la foc conforme (ex: gips-carton EI30 A2 pentru zonele tehnice).

« Sistemele de evacuare a fumului si ventilatia in caz de incendiu sunt prevazute
conform standardelor specifice.

2. Protectia impotriva umezelii si hidroizolatii

« Intoate zonele umede (bazine, dusuri, saune) sunt aplicate hidroizolatii de inalta
performanta, cum ar fi mortare elastice pe baza de ciment cu armare prin plasa,
membrane bituminoase modificate, membrane PVC pentru acoperisuri.

« Betonul este tratat cu aditivi hidrofugi (PENETRON) pentru impermeabilizarea
structurilor portante.

» Detalii de etansare la rosturi, imbinari si la trecerile instalatiilor sunt asigurate cu
materiale speciale (benzi elastice, profile hidrofile, adezivi tixotropi).

3. Accesibilitatea si adoptarea principiilor de design universal

» Parcursurile, usile, rampelor si spatiile sanitare sunt proiectate conform
standardelor pentru persoanele cu dizabilitati, oferind acces facil tuturor
categoriilor de utilizatori.

» Exista facilitati dedicate persoanelor in scaun cu rotile, inclusiv toalete adaptate,
dusuri accesibile si sisteme de transfer mobil.

« Semnalizarea si sistemele de ghidaj sunt realizate cu materiale tactile si vizuale
pentru persoanele cu deficiente senzoriale.

4. Calculul structurilor si stabilitatea constructiei

 Structurile portante sunt dimensionate si proiectate conform normelor tehnice in
vigoare, folosind calcule statice detaliate.

« Fundatiile, stalpii, grinzile si peretii de rigidizare sunt proiectate sa asigure
stabilitatea in conditii normale de exploatare si in situatii extreme (seisme, vanturi
puternice).

« S-au respectat prevederi pentru dilatatii, cu rosturi flexibile si materiale elastice
de etansare pentru prevenirea fisurarii.

5. Conformitatea cu normele de mediu si de sanatate publica

» Gestionarea eficienta a apelor pluviale si reutilizarea lor pentru irigatii respecta
standardele de mediu.

« Amenajarile horti-vitae vor folosi plante autohtone, evitadnd specii invazive, pentru
protectia biodiversitatii locale.

« Sistemele de colectare selectiva a deseurilor sunt prevazute pentru a reduce
impactul asupra mediului.

« Materialele utilizate in constructie sunt alese tindnd cont de siguranta utilizatorilor
si durabilitatea pe termen lung.
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6. Siguranta utilizatorilor si reglementarile de functionare

Bazinele si toboganele corespund normelor de siguranta specifice pentru astfel
de instalatii (materiale atestate, supraveghere, semnalizare, instructiuni de
utilizare).

Sistemele de ventilatie, iluminat si alarmare sunt dimensionate si implementate
conform cerintelor de exploatare a cladirilor publice.

Accesul, circulatia si parametrii interiori (ventilatie, iluminare, temperatura) sunt
verificati pentru a asigura confortul si sanatatea utilizatorilor.

Pentru a asigura conformitatea deplina cu prevederile Legii nr. 10/1995 privind calitatea
in constructii (republicata) si grila de evaluare ETF, am detaliat pentru fiecare dintre cele
10 obiecte de investitii ale bazei de agrement conformarea specifica cu cele 7 cerinte
fundamentale aplicabile constructiilor.

OBIECT DOO: Cladire de Receptie + Baie Publica (All-Season)

A. Rezistenta mecanica si stabilitate: Structura portanta din cadre, stalpi si grinzi
din beton armat monolit clasa C25/30, dimensionata antiseismic conform
indicativului P100-1/2013 pentru o acceleratie a terenului ag = 0,10g si perioada
de colt Tc = 0,70s. Acoperisul halei principale utilizeaza grinzi din lemn lamelar
incleiat clasa GL24h, solidarizate rigid de stélpi prin confectii metalice din otel
S355.J2 laminat la cald.

B. Securitate la incendiu: Structurile metalice portante primesc protectie pasiva
prin doua straturi de vopsea termoexpandabila pe baza de rasina (Polylack A),
garantand un grad de rezistentd de minimum 30 de minute (REI 30), respectiv
minimum 15 minute (C REI 15) pentru elementele vizibile din lemn stratificat
tratate cu Polylack Wood Transparent. Hala este protejata integral printr-un
sistem de detectie analog-adresabil interfatat cu sistemul central BMS, lampi de
siguranta stroboscopice montate in zonele cu umiditate ridicata si usi rezistente
la foc pe caile de evacuare directe.

C. Igiena, sanatate si mediu: Finisajele peretilor si plintelor interioare sunt
realizate exclusiv din placi ceramice pentru piscine Agrob Buchtal, chituite cu chit
epoxidic antimicrobian Kerapoxy CQ, complet impermeabil si rezistent la agenti
acizi. Ventilatia mecanica este depresiva, asigurata prin centralele de tratare a
aerului dedicate: AHU-1 pentru sala de inot (75.000 m3/h), AHU-2 pentru saune
(5.000 m3/h) si AHU-5 pentru bucatarie (6.000 m3/h).

D. Siguranta si accesibilitate in exploatare: Pardoselile din zonele umede
respecta clasa de aderenta R11 A, iar treptele piscinelor clasa C conform DIN.
Principiul Designului Universal este respectat prin rampe cu pante line de
maximum 5% dotate cu maini curente duble (cote de 0,70 m si 0,95 m), usi de
bypass de 90 cm la spalatoarele de picioare si dulapuri suspendate pe consola la
o inaltime libera de 60 cm conform normativului NP 051. Ghidajul pentru
nevazatori este asigurat prin benzi ceramice tactile contrastante (gri inchis).

E. Protectie impotriva zgomotului: Salile de bazine interioare sunt echipate cu
tavane false fonoabsorbante realizate din panouri prefabricate din elemente de
lemn asamblate pe structura metalica cu canale de ventilatie izolate acustic,
reducand timpul de reverberatie si ecoul specific mediilor acvatice.

F. Economie de energie si izolare termica: Tamplaria exterioara este executata
din profile de aluminiu cu rupere de punte termica (coeficient maxim de transfer
termic 1,4 W/m2K) si geam tripan termoizolant (Ug = 1,0 W/m2K). Pardoselile
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umede sunt izolate cu placi din polistiren extrudat XPS de inalta densitate
rezistente la incarcari mecanice mairi.

G. Utilizare sustenabila a resurselor naturale: Pe acoperisul cladirii este integrat
un sistem fotovoltaic on-grid compus din 350 de panouri de 620 W (capacitate
totala 217 kWp), orientat pe axa est-vest pentru producerea energiei electrice din
surse regenerabile. Apele pluviale de pe acoperis (2.880 m2) sunt colectate
gravitational si stocate in rezervoare subterane din plastic pentru utilizare
ulterioara.

OBIECT DO1: Piscine Exterioare pentru Copii (K1, K2, K3)

A. Rezistenta mecanica si stabilitate: Structura hidrotehnica rigida turnata sub
forma de radier general din beton armat impermeabil cu o grosime structurala de
40 cm pana la 50 cm. Peretii bazinelor au grosimi de 25 cm si 30 cm turnati
monolit impreuna cu radierul, armati pe ambele fete cu bare din otel tip B500C
legate perimetral prin centuri superioare rigide.

B. Securitate la incendiu: Nu se aplica cerinte de rezistenta la foc pentru cuvele
hidrotehnice exterioare. Planseul superior din beton armat care acopera spatiul
tehnic subteran respecta un grad minim de rezistenta structurala de 30 de minute
(REI 30).

C. Igiena, sanatate si mediu: Calitatea apei este garantata printr-un sistem
independent de recirculare a apei sub presiune dotat cu filtru cu nisip de cuart cu
timp de rotatie rapid, specific bazinelor pentru copii. Dozarea substantelor
chimice dezinfectante (hipoclorit de sodiu) si de reglare a pH-ului este complet
automatizata prin pompe monitorizate local, iar marginile bazinelor dispun de
rigole perimetrale cu gratar modular.

D. Siguranta si accesibilitate in exploatare: Bazinele dispun de adancimi reduse
controlate (15 cm — 90 cm) adaptate micro-grupului pediatric. Finisajele interioare
ale rampelor de acces si scarilor late utilizeaza mozaic ceramic Chroma Pool cu
grad maxim de antiderapare clasa C conform normei DIN. Echipamentele
dinamice de joaca (ciuperci acvatice, turn gonflabil) sunt certificate obligatoriu
conform standardelor de siguranta ISCIR/pediatrica.

E. Protectie impotriva zgomotului: Obiect exterior deschis; pozitionarea pe latura
nordica, la distanta de zona rezidentiala Li, amortizeaza propagarea zgomotului
generat de jocurile acvatice prin ecrane vegetale de aliniament (arbori cu
coroana larga).

F. Economie de energie si izolare termica: Pentru reducerea pierderilor de
caldura pe timp de noapte, bazinele terasate exterioare sunt echipate cu sisteme
de acoperire izoterme retractabile manual. Schimbatoarele de caldura dedicate
au o putere de incalzire maxima de 652 kW pentru mentinerea constanta a apei
la 30 °C.

G. Utilizare sustenabila a resurselor naturale: Evacuarea apelor de golire
tehnologica sau a apelor pluviale din jgheaburi se realizeaza prin circuite
separate, fiind dirijata prin cadere gravitationala catre sistemul de canalizare
pluviala al incintei, evitand supraincarcarea retelei uzate a orasului.

OBIECT DO2: Cladire Administrativa (Neizolata Termic)

A. Rezistenta mecanica si stabilitate: Structura portanta de tip parter, realizata
dintr-un cadru metalic din profile laminate de tip HEA120 prinse rigid prin
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conectori insurubabili din grupa 10.9 pretensionati pe o placa monolita din beton
armat de 20 cm grosime, finisata prin sclivisire mecanica.

B. Securitate la incendiu: Cladirea administrativa este delimitata de restul
complexului comercial prin pereti structurali etansi din boltari de beton cu o
rezistentd minima la foc de 120 de minute (El 120). Spatiul interior este echipat
cu stingatoare cu pulbere, detectoare optice adresabile si butoane manuale
montate la inaltimea reglementara de 1,3 m - 1,5 m.

C. Igiena, sanatate si mediu: Depozitul de substante chimice este complet
separat pe zone alcaline si zona acida, prevazut cu finisaje epoxidice fara fisuri
pe pereti (minimum 2 m inaltime) rezistente la coroziune. Ventilatia este
mecanica si independenta, asigurand o primenire tripla a aerului, fiind instalat un
dus de urgenta cu dispozitiv integrat pentru spalarea ochilor.

D. Siguranta si accesibilitate in exploatare: Nivelul pardoselii interioare este
executat la cota exacta a terenului sistematizat exterior, eliminand treptele sau
rampele de acces. Usile tehnice au latimi mari pentru tranzitul facil al buteliilor de
clor si recipientelor pe tavi de siguranta.

E. Protectie impotriva zgomotului: Echipamentele tehnice interioare (hidrofoare,
compresoare) sunt montate pe amortizoare de vibratii din cauciuc (baze
antivibrante), izolate fonic in interiorul peretilor din zidarie pentru a reduce
zgomotul transmis structural.

F. Economie de energie si izolare termica: Obiect specificat ca fiind neizolat
termic din punct de vedere arhitectural (utilizat exclusiv pentru depozitare
industriala si ateliere mecanice). Structura acoperisului integreaza o micro-
izolatie de 12 cm pentru limitarea efectului de sera pe timp de vara.

G. Utilizare sustenabila a resurselor naturale: Toate elementele structurale din
lemn folosite la placarile OSB exterioare sau la scheletul de brad sunt tratate
obligatoriu cu substante antifungice si ignifuge ecologice cu amprenta redusa de
carbon (Tetol FB).

OBIECT DO3: Vestiare de Vara

A. Rezistenta mecanica si stabilitate: Structura mixta compusa din cadre de
stalpi si grinzi din beton armat monolit clasa C20/25, completata cu pereti
portanti din zidarie confinata din caramida cu goluri verticale (GVP) cu grosime
de 24 cm. Fundarea este realizata pe grinzi de fundare continue rezistente pe
solul coeziv local.

B. Securitate la incendiu: Planseul masiv peste parter este turnat din beton armat
monolit actionand ca o bariera antifoc structurala stabila (El 60). Scara interioara
care asigura legatura pietonala cu mansarda este realizata integral din beton
monolit incombustibil.

C. Igiena, sanatate si mediu: Functioneaza exclusiv in sezonul cald utilizand un
sistem de ventilare naturala gravitationala prin grilaje lamelare montate pe
tamplarie si ferestre superioare mobile. Pardoselile sunt realizate din beton
slefuit mecanic tratat hidrofug, iar dusurile sunt placate ceramic cu pante de
scurgere de 2% catre sifoanele de pardoseala.

D. Siguranta si accesibilitate in exploatare: Toate compartimentarile interioare si
cabinele de schimb utilizeaza panouri compacte din HPL rezistente la apa,
suspendate pe picioare metalice din otel inoxidabil pentru eliminarea zonelor de
acumulare a igienei. Treptele scarilor sunt protejate cu benzi antiderapante
ceramice clasa C.
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E. Protectie impotriva zgomotului: Compartimentarile interioare din caramida si
finisajele tencuite asigura o izolare acustica la zgomot aerian de minimum 45 dB
intre grupurile sanitare si zonele publice de vestiare.

F. Economie de energie si izolare termica: Cladire neizolata termic la nivelul
parterului. Zona de mansarda (destinata vestiarelor personalului) este izolata
termic la nivelul sarpantei cu un strat continuu de 25 cm de vata minerala
bazaltica incombustibila.

G. Utilizare sustenabila a resurselor naturale: Structura acoperisului cu doua ape
utilizeaza exclusiv elemente masive din lemn de brad clasa C24, debitat din
surse certificate sustenabile, uscat si finisat prin slefuire in atelier.

OBIECT DO4: Bazin de inot Exterior (Zona Strand - E3)

A. Rezistenta mecanica si stabilitate: Constructie exterioara hidrotehnica de tip
bazin ingropat. Structura de rezistenta este realizata integral din beton armat
monolit clasa C25/30 cu aditivi de impermeabilizare (sistem tip PENETRON), cu
o grosime structurala de 40 cm la nivelul radierului general de fundare si pereti
de 25 cm si 30 cm grosime. Cuva este dimensionata structural pentru a asigura o
etanseitate absoluta la imbinarile de turnare si rosturile structurale, fiind calculata
sa reziste la presiunea hidrostatica exercitata de volumul de 357,2 m® de apa.
Fundarea se face pe un strat de balast compactat si beton de egalizare,
independent de platformele de pavaj inconjuratoare, eliminand riscul de fisurare
din cauza tasarilor..

B. Securitate la incendiu: Obiect exterior deschis realizat din materiale 100%
incombustibile (clasa de reactie la foc A1 - beton, placi ceramice, otel inoxidabil).
Nu se aplica cerinte specifice.

C. Igiena, sanatate si mediu: Sistemul de filtrare utilizeaza recircularea continua
a apei pe baza unui circuit independent cu timp de rulare dimensionat conform
normelor igienico-sanitare de uz public. Evacuarea reziduurilor grosiere si
curatarea fundului bazinului se realizeaza prin racorduri de aspiratie perimetrale
si drenaj de fund.

D. Siguranta si accesibilitate in exploatare: Adancimea apei este configurata
uniform 90/100 cm - 120 cm eliminand riscul de Tnec accidentat pentru inotatorii
incepatori. Marginile cuvei sunt finisate cu profile rotunjite Agrob Buchtal cu
insertii portocalii contrastante pentru marcarea vizuala a limitei apei. Accesul este
dotat cu balustrade din otel inoxidabil aliaj KO-36Ti lustruit.

E. Protectie impotriva zgomotului: Amortizarea zgomotului ambiental generat de
activitatile sportive se realizeaza prin distantarea geometrica a cuvei fata de
limita parcelei si integrarea plajelor largi pavate permeabile.

F. Economie de energie si izolare termica: Instalatia nu foloseste sisteme de
incalzire mecanica activa pe timp de vara (apa mentinuta natural prin insorire
directa la 28 °C. Pompa de recirculare este dotata cu convertizor de frecventa
pentru reducerea consumului electric in afara orelor de program.

G. Utilizare sustenabila a resurselor naturale: Toate finisajele de plaja perimetrale
utilizeaza pavele din beton permeabile de 5 cm grosime asezate pe pat de nisip,
permitand infiltrarea directa a apelor pluviale in sol si reducand coeficientul de
scurgere urbana.

OBIECTE DOS5 si DO6: Cladiri Bufet / Grupuri Sanitare (2 bucati)

Paginallgg



Miercurea-Ciuc, str. Zold Péter nr 19, jud. Harghita,
ARHITECTURA s.r.l. Tel. 0266 371690, email: arhitecturasri@gmail.com

A. Rezistenta mecanica si stabilitate: Structura portanta din pereti masivi realizati
din boltari de beton cu grosime de 30 cm, asezati pe o placa pe sol din beton
armat de 20 cm grosime turnata cu grinzi de elevatie perimetrale simple.

B. Securitate la incendiu: Planseul superior foloseste o structurd mixta lemn-
metal integrand grinzi metalice IPE perimetrale pentru realizarea consolelor
exterioare lungi. Materialul lemnos din sarpanta este tratat sub presiune cu
produsul ignifug TETOL FB.

C. Igiena, sanatate si mediu: Peretii interiori din BCA 15 cm ai grupurilor sanitare
sunt finisati cu faianta lavabila pana la inaltimea aticului 2,30 m. Evacuarea
efluentilor menajeri este racordata direct la reteaua publica de canalizare a
orasului Sovata prin conducte din PP echipate cu clapete de retinere impotriva
mirosurilor.

D. Siguranta si accesibilitate in exploatare: Dotarile sanitare sunt dimensionate
separat pe sexe, fiind prevazute vase WC suspendate fixate pe cadre metalice
rezistente la vandalism. Cabinele de schimb exterioare deschise sunt realizate
din panouri compozite rezistente la socuri.

E. Protectie impotriva zgomotului: Structura de lemn ventilata situata deasupra
cotei de 2,30 m a peretilor asigura o disipare rapida a presiunii acustice si reduce
ecoul din interiorul spatiilor comune.

F. Economie de energie si izolare termica: Cladiri cu functionare exclusiv
sezoniera (vara). Economia de energie se realizeaza prin utilizarea exclusiva a
corpurilor de iluminat cu surse LED de mare eficienta si debitmetru temporizat cu
buton la fantanile de baut apa.

G. Utilizare sustenabild a resurselor naturale: invelitoarea acoperisului in patru
ape este realizata din tabla faltuita din aluminiu acoperita cu plastic, material cu
durabilitate ridicata (peste 50 de ani) si 100% reciclabil la dezafectare.

OBIECT DO7: Turn de Tobogane

A. Rezistenta mecanica si stabilitate: Structura inginereasca metalica de tip turn
spatial, alcatuita din stalpi, grinzi de platforma si contravantuiri inclinate din
profile din otel structural clasa S355.J2 laminate la cald. Fundarea este realizata
rigid prin incastrarea bazei stalpilor intr-un radier general masiv din beton armat
clasa C25/30 cu cuzineti dimensionati structural.

B. Securitate la incendiu: Toate componentele turnului (scari, platforme, stalpi)
sunt realizate din otel structural incombustibil. Toboganele exterioare gigant (C1—
C5) sunt fabricate din rasini poliesterice armate cu fibra de sticla cu aditivi
speciali de auto-stingere conform normelor europene de siguranta.

C. Igiena, sanatate si mediu: Circuitul apei de hydro-alunecare pe cele 5 piste
este complet inchis si recirculat independent prin pompe dedicate amplasate in
camera tehnica subterand, apa fiind preluata exclusiv din bazinul de receptie C2
dupa filtrare.

D. Siguranta si accesibilitate in exploatare: Platformele superioare de lansare
(cota max. +11,90) sunt protejate perimetral cu balustrade duble din otel cu o
inaltime de 1,10 m. Fiecare pista este echipata obligatoriu cu semafoare
automate LED (Rosu/Verde) interfatate cu senzori de prezenta pentru controlul
fluxului. Pardoseala scarilor este finisata cu rasina epoxidica bicomponenta
antiderapanta clasa C.

E. Protectie impotriva zgomotului: Fixarea componentelor din plastic armat pe
grinzile de sustinere in consola se realizeaza prin garnituri Si amortizoare din
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cauciuc neoprenic, eliminand zgomotul de impact sau vibratiile mecanice din
timpul alunecarii.

F. Economie de energie si izolare termica: Pompele de alimentare cu apa ale
pistelor sunt monitorizate centralizat prin sistemul BMS, functionand exclusiv in
intervalul orar de deschidere al parcului acvatic.

G. Utilizare sustenabila a resurselor naturale: Elementele metalice prefabricate
sunt tratate industrial impotriva coroziunii prin zincare termica la cald si finisate
cu un strat protector de vopsea polimerica de 300 microni, garantand rezistenta
in mediu salin umed.

OBIECT DO8: Amenajari Exterioare + Terenuri Sportive

A. Rezistenta mecanica si stabilitate: Terenurile de sport (fotbal si volei pe plaja)
sunt realizate prin excavatie structurala si stabilizare cu un strat de nisip de
quartz spalat cu o grosime de 40 cm, delimitat perimetral prin borduri din beton
monolit Tncastrate pe pat de nisip.

B. Securitate la incendiu: Mobilierul urban (banci, cabine de schimb exterioare)
utilizeaza cadre din aluminiu turnat si elemente din lemn natural tratate antifungic
si ignifug cu Polylack Wood. Cosurile de gunoi pentru colectare selectiva
(capacitate 90 litri) au recipiente interioare galvanizate rezistente la foc.

C. Igiena, sanatate si mediu: Se prevad puncte centralizate de colectare
selectiva pe 3 fractii (7 puncte utilate cu cate 3 containere din otel vopsit
electrostatic). Fantanile de baut apa dispun de butoane cu debit temporizat si
finisaje antimicrobiene, fiind conectate direct la canalizare.

D. Siguranta si accesibilitate in exploatare: Locul de joaca central este finisat cu
suprafete amortizoare de impact din nisip fin, iar toate echipamentele din lemn
natural sunt rotunjite la colturi si certificate obligatoriu conform standardelor
europene de siguranta. Aleile pietonale principale dispun de stalpi de iluminat
pitici de 2,50 m.

E. Protectie impotriva zgomotului: Reabilitarea suprafetelor verzi prin plantarea
unei paduri mici naturale mixte compuse din specii native autohtone (artar, tei,
frasin, alun) actioneaza ca o bariera fonoabsorbanta naturala eficienta la limitele
sitului.

F. Economie de energie si izolare termica: Sistemul exterior de iluminat public
foloseste exclusiv corpuri LED de putere mica controlate prin senzori
crepusculari si program orar digital BMS. Ceasul central de pe stélp functioneaza
independent pe baza de panou solar propriu.

G. Utilizare sustenabila a resurselor naturale: Managementul integrat al apei
pluviale foloseste pavele permeabile cu pante de scurgere de 2% catre zonele
verzi. Apa pluviala colectata de pe acoperisuri 3.060 m2 este stocata subteran in
doua grupuri de cate doua rezervoare din plastic (volum 46 m3 fiecare, total 184
m3) utilizata integral pentru irigatii automate nocturne.

OBIECT DOO09: Parcari Exterioare

A. Rezistenta mecanica si stabilitate: Structura rutierd a parcarii auto de 100 de
locuri si a alveolei dinamice drop-off este dimensionata pentru trafic greu. Pavajul
greu este realizat din pavele din beton de 8 cm grosime, asezate pe un strat
suport compactat din balast si piatra sparta, capabil sa reziste la solicitarile axiale
ale vehiculelor grele (autocare de 50 de pasageri) sosite pe solul coeziv local.
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B. Securitate la incendiu: Configuratia geometrica plana deschisa asigura
dispersia rapida a fumului si gazelor. Distanta de siguranta dintre locurile de
parcare exterioare si fatada vitrata a cladirii principale DOO respecta distantele
minime de propagare a incendiilor prevazute de normativul 17/2011 si P118.

C. lgiena, sanatate si mediu: Platforma auto este dotata cu rigole liniare
perimetrale echipate cu gratare metalice rezistente la trafic greu, conectate direct
la un separator de hidrocarburi cu filtru coalescent si sistem de bypass inainte de
deversarea apelor pluviale in emisarul natural.

D. Siguranta si accesibilitate in exploatare: Parcarea include locuri dedicate
rezervate exclusiv persoanelor cu mobilitate redusa, marcate vizual prin vopsea
rutiera albastra reflectorizanta si pictograme internationale, pozitionate in
proximitatea directa a holului de receptie. lluminatul este asigurat prin stalpi inalti
cu puncte luminoase mari adaptati traficului auto.

E. Protectie impotriva zgomotului: Compartimentarea locurilor de parcare este
intercalata cu alveole verzi deschise plantate cu arbori de umbrire cu crestere
rapida, care contribuie la absorbtia zgomotelor aeroportuare generate de
pornirea motorizarilor auto sau tehnologice.

F. Economie de energie si izolare termica: Toate corpurile de iluminat stradal
montate pe stalpii perimetrali folosesc tehnologie LED on-grid, fiind programate
prin intermediul centralei BMS sa reduca fluxul luminos cu 50% in intervalul orar
nocturn (22:00 — 06:00) cand baza este inchisa.

G. Utilizare sustenabila a resurselor naturale: Prin adoptarea modelului dinamic
Drop-off de tip Tranzit Rapid pentru grupuri organizate, suprafata construita utila
necesara pentru transportul greu scade de la 650 m2 la doar aproximativ 150
m2). Aceasta reducere converteste diferenta de 500 m2 in spatiu verde
permeabil, respectand principiile europene DNSH.

Prin aceste masuri si prin documentatia tehnica detaliata care va fi elaborata, proiectul
se aliniaza cerintelor fundamentale de constructie si functionare, avand in vedere toate
reglementarile specifice pentru un parc acvatic modern, performant si sigur.

Documentatie tehnico-economica s-a intocmit pe baza H.G. nr. 907/2016 privind
continutul cadru al documentatiei tehnico-economice aferente investitiilor publice, precum
si a structurii si metodologiei de elaborare a devizului general pentru obiective de investitii
si lucrari de interventii, H.G. 363/2010 privind aprobarea standardelor de cost pentru
obiective de investitii finantate din fonduri publice, cu modificarile si completarile
ulterioare, precum si a normativelor si legislatiei in vigoare, cum ar fi:

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicatd cu modificarile si
completarile aduse prin Legea nr. 169/2026, cu aplicarea obligatorie a cerintelor
privind rezilienta structurald la hazarduri naturale si antropice (Art. 384-385
CATUC) si a verificarii tehnice a proiectelor de catre persoane juridice autorizate
de ministerul de resort (Art. 440—-449 CATUC);

Legea nr. 169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si
constructiilor (CATUC) — actul normativ de referinta ce inlocuieste si abroga
integral Legea nr. 50/1991 si Legea nr. 350/2001. Acest cod instituie clasificarea
diferentiatd a procedurilor de control administrativ in functie de complexitatea
structurald a obiectelor de investitii (prin autorizatie de construire sau notificare
prealabild) si unifica fluxurile de emitere a acordurilor prin intermediul Comisiilor
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de Avizare Integrata de pe langa autoritatile publice judetene, eliminand circuitul
fragmentat de avizare individuala;

e Legea nr. 319/2006 privind securitatea si sanatatea in munca, cu modificarile si
completarile ulterioare;

e Legea nr. 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor, cu modificarile si
completarile ulterioare;

e P118/1-2025 normativ privind securitatea la incendiu a constructiilor, coroborat cu
Normativul P118/3-2015 pentru instalatiile de semnalizare;

e Ordonanta de Urgenta nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile si
completarile ulterioare;

e Hotararea Guvernului nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si continutul —
cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de
investitii finantate din fonduri publice, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Hotararea Guvernului nr. 766/1997 privind aprobarea unor regulamente privind
calitatea in constructii cu modificarile si completarile ulterioare;

e Hotararea Guvernului nr. 300/2006 privind cerintele minime de securitate si
sanatate pentru santierele temporare sau mobile, cu modificarile si completarile
ulterioare;

e Standard Roman SR EN 15288-1 privind cerinte de securitate pentru proiectare
piscine;

e Ordinul nr. 119/2014 (modificat prin Ordinul nr. 994/2018) pentru aprobarea
Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, cu
modificarile si completarile ulterioare;

¢ Reglementarea Tehnica Mc001-2022 — Metodologia de calcul al performantei
energetice a cladirilor (standard nZEB aplicat sistemelor HVAC AHU-1...AHU-6);

e Reglementarea Tehnica Mc001-2022 — Metodologia de calcul al performantei
energetice a cladirilor (standard nZEB aplicat sistemelor HVAC AHU-1...AHU-6);

5.6. Nominalizarea surselor de finantare a investitiei publice, ca urmare a analizei
financiare si economice: fonduri proprii, credite bancare, alocatii de la bugetul de
stat/bugetul local, credite externe garantate sau contractate de stat, fonduri
externe nerambursabile, alte surse legal constituite.

Proiectul este depus in cadrul Programului Regiunea Centru, Prioritatea 8, Actiunea 8.3
- Dezvoltare urbana integrata prin sprijinirea dezvoltarii infrastructurii turistice balneare
si a infrastructurii de agrement din municipiile si orasele Regiunii Centru, apel de
proiecte PRC/881/PRC_P8/OP5/RS05.1/PRC_A44 - Actiunea 8.3 - Dezvoltare urbana
integraté prin sprijinirea dezvoltarii infrastructurii turistice balneare si a infrastructurii de
agrement din municipiile si orasele Regiunii Centru — Orage, precum si pe perioada de
durabilitate si de valabilitate a contractului de finantare prin parteneriat intre Orasul
Sovata si Consiliul Judetean Mures.

Surse de finantare si structura financiara

Structura financiara propusa pentru acoperirea costului total al investitiei (123.316.084
lei cu TVA, echivalent 24.194.331 EUR) combina mai multe surse, sintetizate in tabelul
de mai jos. Ca urmare a devizului general revizuit, valoarea totala a proiectului creste
de la 104,52 mil. lei la 123,32 mil. lei cu TVA (+18,0%), in timp ce partea eligibila
ramane practic neschimbata — pozitia 4.1, singura cu componenta eligibila
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semnificativa, nu s-a modificat. intreaga crestere se reflect, prin urmare, in contributia
proprie a partenerilor.

Sursa de finantare Suma (lei) | Suma (EUR) | Cota | Tip

Fond nerambursabil —
Ajutor de stat regional 50% x cheltuieli
(PR Centru - Actiunea 24 013 429 4711 379 19,5% | eligibile de tip regional,
8.3) in limita plafonului de

5.000.000 EUR/proiect

Surse publice — suma
fixa conform Acordului
53 555 260 10507 418 | 43,4% | de parteneriat;
acopera 100% din
cheltuielile neeligibile

Buget Consiliul
Judetean Mures

Surse publice —
contributie proprie,

Buget local Sovata 44 276 324 8 686 912 35,9% ) Ao~
diferenta pana la
acoperirea integrala

Ajutor de minimis (PR 1471 071 288 621 1.2% Fond nerambursabil —

Centru - Actiunea 8.3) intensitate 100%

TOTAL surse 123 316 084 | 24194331 | 100,0%

Structura prezentata respecta plafoanele aplicabile: ajutorul de stat regional este limitat
la 5 milioane EUR pe proiect (alocat 4,71 mio EUR, la o intensitate de 50% aplicata
cheltuielilor eligibile regionale), iar ajutorul de minimis la 0,3 milioane EUR (alocat 0,29
mio EUR, la o intensitate de 100%). Contributia Consiliului Judetean Mures, de
53.555.260 lei, este o suma fixa stabilita prin Acordul de parteneriat si acopera integral
cheltuielile neeligibile ale proiectului. Contributia Orasului Sovata, de 44.276.324 lei
(8.686.912 EUR), acopera diferenta pana la finantarea integrala a investitiei. Grantul
total — 24.013.429 lei ajutor regional plus 1.471.071 lei ajutor de minimis, respectiv
25.484.500 lei — atinge exact plafonul de 5.000.000 EUR pe proiect; plafonul fiind activ,
o eventuala crestere a cheltuielilor eligibile de tip regional nu majoreaza finantarea
nerambursabila, ci numai contributia proprie. Contributia proprie totala a partenerilor
este de 97.831.584 lei (19.194.331 EUR), respectiv 79,3% din valoarea proiectului. Nu
este prevazut credit bancar in structura de finantare. Aceasta structura multilaterala
reduce sarcina financiara directa asupra bugetului local si asigura angajament
institutional la nivel judetean.

Validarea capacitatii de cofinantare

Capacitatea financiara a Orasului Sovata de a sustine contributia proprie de 44.276.324
lei (8,69 milioane EUR) a fost evaluata pe baza ultimelor 3 bugete locale aprobate si a
situatiei datoriei publice. La data de 31.12.2025, soldul datoriei publice locale era de
2.552.956 lei (~501 mii EUR), distribuit pe trei imprumuturi anterioare: cofinantare
program PHARE pentru reabilitare drumuri urbane (442 mii lei), cofinantare program
guvernamental pentru sistem integrat de alimentare cu apa (1.589 mii lei) si cofinantare
proiecte FEDR pentru amenajari spatii de agrement si centru cultural (522 mii lei).
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Capacitatea de indatorare suplimentard a Orasului Sovata, calculata conform Legii
273/2006 privind finantele publice locale, permite contractarea contributiei proprii
esalonate pe durata de implementare (2028-2029), eventual prin credit bancar. Acest
aspect va fi confirmat formal prin Hotarare a Consiliului Local inainte de depunerea cererii
de finantare.

Element Valoare Observatie

Contributia proprie a 44.276.324 lei Diferenta pana la acoperirea

orasului Sovata — total integrala a valorii proiectului
esalonata in anul 1 de 17.028.931 lei Conform graficului de

implementare (38,46%) realizare a investitiei
esalonata in anul 2 de 27.247.393 lei Conform graficului de

implementare (61,54%) realizare a investitiei

Bugetul anual total al 81.700.000 lei Estimare pe baza

orasului Sovata, exercitiul informatiilor publice privind

2025 executia bugetara

Ponderea contributiei 33,4% Anul 2 de implementare

anuale maxime in bugetul

anual

Plafonul legal al serviciului 30% din veniturile proprii Art. 63 din Legea nr.

anual al datoriei 273/2006 privind finantele

publice locale

Cele doua marimi din tabel au baze de raportare diferite si nu se compara direct:
ponderea de 33,4% exprima raportul dintre contributia proprie a anului 2 de implementare
si bugetul anual total al orasului, in timp ce plafonul de 30% prevazut de art. 63 din Legea
nr. 273/2006 se refera exclusiv la serviciul anual al datoriei — rate, dobanzi si comisioane
— raportat la veniturile proprii. Contributia proprie nu constituie, prin ea insasi, serviciu al
datoriei; plafonul devine incident numai in masura in care finantarea acesteia se
realizeaza prin imprumut. Dat fiind volumul contributiei proprii, se recomanda
fundamentarea acesteia printr-o hotarare a consiliului local privind asigurarea finantarii
si, daca se recurge la imprumut, dimensionarea acestuia astfel incat serviciul anual al
datoriei, cumulat cu cel aferent imprumuturilor in derulare, sa se incadreze in plafonul de
30% din veniturile proprii. Bugetul anual utilizat este o estimare pe baza informatiilor
publice privind executia bugetara a anului 2025 si se inlocuieste cu datele din contul de
executie bugetara transmis de UAT. Capacitatea bugetara de mai sus priveste exclusiv
finantarea INVESTITIEI; sustenabilitatea financiara a EXPLOATARII este confirmata
separat la capitolul 4.5, fluxul net operational fiind pozitiv in fiecare dintre cei 5 ani ai
perioadei de durabilitate, fara subventie din bugetul local.

Sustenabilitatea operationala din perspectiva finantatorilor

Pe parcursul perioadei de durabilitate (5 ani post-implementare), proiectul
demonstreaza un flux operational pozitiv cumulat de 15.256.510 lei (2.993.291 EUR) —
vezi capitolul 4.5. Fluxul este pozitiv in fiecare dintre cei cinci ani, incepand din primul
an complet de operare. Acest flux pozitiv asigura ca UAT Sovata nu va trebui sa
subventioneze operarea complexului, ci, dimpotriva, complexul va genera venituri
suplimentare pentru bugetul local prin impozitele si taxele aferente activitatii.
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6. URBANISM, ACORDURI SI AVIZE CONFORME

6.1. Certificatul de urbanism emis in vederea obtinerii autorizatiei de construire

Certificat de urbanism nr. 68 din 23.04.2026 eliberat de orasul SOVATA.

6.2. Extras de carte funciara, cu exceptia cazurilor speciale, expres prevazute de

lege

- Extras C.F. nr. 54952 suprafata teren = 2305 mp, folosinta actuala faneata,
proprietar Orasul Sovata
- Extras C.F. nr. 52272 suprafata teren = 3800 mp, folosinta actuala faneata,
proprietar Orasul Sovata
- Extras C.F. nr. 58787, compus din terenurile cu numar cadastral vechi
52438+50941+52441, suprafata teren = 11204 mp (3000+3004+5200), folosinta
actuala curti constructii, proprietar Orasul Sovata
- Extras C.F. nr. 53450 suprafata teren = 2408 mp, folosinta actuala faneata,

proprietar Oras Sovata

- Extras C.F. nr. 58331 suprafata teren = 5876 mp, folosinta actuala curti
constructii 2000 mp si faneata 3876 mp, proprietar Oras Sovata.

- Extras C.F. nr. 58332 suprafata teren = 6929 mp, folosinta actuala curti
constructii 2993 mp si faneata 3936 mp, proprietar Oras Sovata.

- Extras C.F. nr. 58329 suprafata teren = 935 mp, folosinta actuala drum,

proprietar Oras Sovata.

Situatia cartilor funciare la elaborarea documentatiei integrate (SF + DALI)

Situatia cartilor funciare la
obtinerea Certificatului de
Urbanism

Situatia cartilor funciare
dezvoltata prin Proiectul
Integrat (SF + DALI)

Observatii

C.F. nr. 54952 suprafata teren =
2305 mp, folosinta actuala
faneata, proprietar Kali Eniko si
Kali Zoltan

C.F. nr. 54952 suprafata teren =
2305 mp, folosinta actuala
faneata, proprietar Orasul
Sovata

Desi terenul a fost inclus ca
suprafata, din cauza unei erori
regretabile de dactilografiere,
numarul de carte funciara a fost
omis din certificatul de urbanism
emis

C.F. nr. 52272 suprafata teren =
3800 mp, folosinta actuala
faneata, proprietar Orasul
Sovata

C.F. nr. 52272 suprafata teren =
3800 mp, folosinta actuala
faneata, proprietar Orasul
Sovata

C.F. nr. 50491,suprafata teren =
3004 mp, folosinta actuala curti
constructii, proprietar Kali Eniko
si Kali Zoltan

C.F. nr. 52438,suprafata teren =
3000 mp, folosinta actuala curti
constructii, proprietar Kali Eniko
si Kali Zoltan

C.F. nr. 52441 suprafata teren =
5200 mp, folosinta actuald curti
constructii, proprietar Kali Eniko
si Kali Zoltan

C.F. nr. 58787,suprafata teren =
11204 mp, folosinta actuala
curti constructii, proprietar
Orasul Sovata

Imobile alipite si achizitionate in
totalitate de UAT Sovata.
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C.F. nr. 53450 suprafata teren =
2408 mp, folosinta actuala
féneata, proprietar Oras Sovata

C.F. nr. 53450 suprafata teren =
2408 mp, folosinta actuala
faneata, proprietar Oras Sovata

C.F. nr. 58331 suprafata teren =
5876 mp, folosinta actuala curti
constructii 2000 mp si faneata
3876 mp, proprietar Oras
Sovata.

C.F. nr. 58331 suprafata teren =
5876 mp, folosinta actuala curti
constructii 2000 mp si faneata
3876 mp, proprietar Oras
Sovata.

C.F. nr. 58332 suprafata teren =
6929 mp, folosinta actuala curti
constructii 2993 mp si faneata
3936 mp, proprietar Oras
Sovata.

C.F. nr. 58332 suprafata teren =
6929 mp, folosinta actuala curti
constructii 2993 mp si faneata
3936 mp, proprietar Orag
Sovata.

Desi terenul a fost inclus ca
suprafatd, din cauza unei erori
regretabile de dactilografiere,
numarul de carte funciara a fost
omis din certificatul de urbanism
emis

C.F. nr. 58329 suprafata teren =
935 mp, folosinta actuala drum,
proprietar Oras Sovata.

C.F. nr. 58329 suprafata teren =
935 mp, folosinta actuala drum,
proprietar Oras Sovata.

Drum de acces

C.F. nr. 52870 suprafata teren =
2027 mp, folosinta actuala
faneata, proprietar Kovacs K
Terezia.

S-a renuntat

Nu a fost achizitionat din motive
obiective

TOTAL: 35.484,00 mp

TOTAL: 33.457,00 mp

6.3. Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului, masuri
de diminuare a impactului, masuri de compensare, modalitatea de integrare a
prevederilor acordului de mediu in documentatia tehnico-economica

Notificare Agentia Nationala pentru Mediu si Arii Protejate — vezi anexa

6.4. Avize conforme privind asigurarea utilitatilor

Conform certificatului de urbanism cu nr. 68 din 23.04.2026 eliberat de orasul SOVATA.

6.5. Studiu topografic, vizat de catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara

Vezi studiul topo anexat.

6.6. Avize, acorduri si studii specifice, dupa caz, in functie de specificul
obiectivului de investitii si care pot conditiona solutiile tehnice

Nu este cazul.

7. IMPLEMENTAREA INVESTITIEI

7.1. Informatii despre entitatea responsabila cu implementarea investitiei

Orasul Sovata impreuna cu Consiliul judetean Mures.

7.2. Strategia de implementare, cuprinzand: durata de implementare a obiectivului
de investitii (in luni calendaristice), durata de executie, graficul de implementare a
investitiei, esalonarea investitiei pe ani, resurse necesare
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Miercurea-Ciuc, str. Zold Péter nr 19, jud. Harghita,
ARHITECTURA s.r.l. Tel. 0266 371690, email: arhitecturasri@gmail.com

in planificarea strategiei de implementare, calendarul critic de autorizare a lucrérilor de
baza (SF/DTAC) si a organizarii de executie (DTOE) se instituie pe luni relative,
marcand pragurile obligatorii de verificare si control:

e Punct-Fix 1 (Luna 1): Depunerea cererii si obtinerea Certificatului de Urbanism
(CU) pentru Organizarea Executiei / DTOE (simultan cu demararea Proiectului
Tehnic). Acest pas timpuriu stabileste imediat constrangerile tehnice ale
santierului, permitand proiectantilor sa integreze solutiile de protectie a Bazinului
2025 direct in plansele initiale.

e Punct-Fix 2 (Luna 3): Depunerea simultana a documentatiilor DTAC + DTOE si
solicitarea avizelor. Toate institutiile avizatoare (ISU Mures, DSP, detinatorii de
utilitati de apa, gaz si energie) analizeaza in paralel investitia de baza si
organizarea tehnologica de santier.

e Punct-Fix 3 (Luna 4): Obtinerea Autorizatiei de Construire (DTAC + DTOE). Actul
administrativ final emis de Directia de Urbanism Sovata care confera
constructorului dreptul legal deplin de a instala organizarea de santier si de a
incepe lucrarile fizice pe sit din Luna 5.

Vezi grafic de realizare a investitiei anexat.

7.3. Strategia de exploatare/operare si intretinere: etape, metode si resurse
necesare

1. Etapele strategiei de exploatare si operare
o Faza de pregatire pre-deschidere:

Recrutarea, Activitatile Operative de Verificare si Pregatirea Personalului

- Recrutarea personalului bazei: Angajarea personalului se va face in
conformitate cu structura hibrida stabilita, asigurédndu-se cu prioritate
completarea celor 15 noi locuri de munca permanente (FTE), reflectand
nucleul propriu de personal angajat pe durata nedeterminata pentru functiile
administrative, tehnice si de casierie. Restul functiilor suport sunt asigurate
prin externalizare si concesiune comerciala, generand un echivalent de 45 de
posturi suplimentare la nivelul prestatorilor (paza, curatenie, salvare acvatica
sezoniera si alimentatie publica), care nu se cumuleaza in indicatorul de
proiect al solicitantului.

- Inspectia manuala a structurilor: Verificarea vizuala si tactila a cuvelor din
beton, a colturilor si etanseitatii trecerilor tehnologice.

- Nivelarea straturilor filtrante: incircarea manuala a nisipului de cuart in filtre
conform granulometriei (strat suport si strat activ).

- Stocarea substantelor chimice: Transportul si asezarea recipientelor de
hipoclorit si acid pe tavile de siguranta din depozitele climatizate.

- Prelevarea probelor de apa: Esantionarea manuala de trei ori pe zi cu testere
de clor/pH pentru obtinerea avizului DSP Mures.

- Simularea exercitiilor de evacuare: Testarea practica a fluxurilor de urgenta, a
alarmelor stroboscopice si a turnichetilor din foaier.

Modulele de Instruire Practica si Training Autorizat al Angajatilor

Modulul 1 — Instruire pentru Electromecanici si Mentenanta (5 posturi):

- Formarea tehnicienilor pentru spalarea zilnica in sens invers a filtrelor prin
vanele multipozitionale.
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- Operarea calculatorului dispecer BMS (TCP/IP) si setarea programelor orare
ale centralelor de tratare a aerului (AHU).

- Instruirea pentru utilizarea dusurilor de urgenta cu dispozitiv de spalare a
ochilor in depozitul de acizi.

Modulul 2 — Instruire pentru Salvamari si Personal de Plaja (12 posturi):

- Manevrarea elevatorului mobil pe acumulatori (lift portabil i-Swim/BluOne) si
fixarea hamului pediatric in 5 puncte.

- Utilizarea butoanelor de oprire de urgenta la cota +11,90 m si interpretarea
semafoarelor LED de la tobogane (C2).

- Formarea echipei pentru utilizarea limbajului de semne si gesturi standard de
securitate acvatica.

Modulul 3 — Instruire pentru Casierie, Receptie si Management:

- Instruirea receptionerilor pentru utilizarea software-ului de ticketing, emiterea
si citirea bratarilor de proximitate RFID.

- Formarea personalului pentru operarea manuala a canatului mobil de 90 cm
dedicat utilizatorilor de scaune rulante sau persoane cu ghips/céarje.

- Instruirea privind utilizarea sistemului de bucla de inductie magnetica
(comutator T) de la ghisee pentru comunicarea eficienta cu persoanele cu
deficiente de auz.

» Faza de operare initiald (0—6 luni de la deschidere):
« Monitorizarea atenta a fluxului de vizitatori si a feedback-ului pentru
ajustarea serviciilor.
« Optimizarea programului de functionare si resurselor umane.
» Supravegherea riguroasa a sanatatii, sigurantei si igienei.
o Faza de operare continua:
« Mentinerea standardelor de calitate pentru toate serviciile oferite.
» Actualizarea serviciilor in functie de tendintele pietei si preferintele
clientilor.
« Implementarea programelor de fidelizare si dezvoltarea parteneriatelor
locale.
» Faza de intretinere:
» Program de mentenanta preventiva zilnica, saptaménala si periodica
pentru toate utilajele si cladirile.
» Revizii tehnice si actualizari ale echipamentelor pentru prevenirea
defectiunilor majore.
» Lucrari de reparatii si modernizari in functie de uzura si inovatii
tehnologice.

2. Metodele de operare si intretinere
« Management operational:
« Sisteme informatice pentru planificarea programului, gestiunea resurselor
umane, vanzari si control acces.
» Monitorizarea continua prin camere video si echipament de supraveghere
pentru siguranta vizitatorilor.
» Protocol strict pentru gestionarea incidentelor si urgentelor.
« Intretinerea tehnica:
« Utilizarea listelor de verificare pentru inspectii periodice.
» Siguranta bazinelor si toboganelor
Verificarea integritatii fizice a bazinelor (fisuri, scurgeri)
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Verificarea nivelului si calitatii apei (clor, pH, transparent&)
Testarea functionarii sistemului de filtrare si circulatie a apei
Inspectarea si curéatarea toboganelor si structurilor de sustinere

Verificarea semnalizarilor si a echipamentelor de salvare (colaci, bate)

Monitorizarea permanenta a traficului si prezentei salvamarilor
= Curatenie si igiena
Curétarea si dezinfectarea vestiarelor si toaletelor
Verificarea si reaprovizionarea dozatoarelor de sdpun si dezinfectante
Curatarea zonelor de servire a alimentelor si barbarilor
Colectarea si gestionarea corectéd a gunoiului
» Instalatii tehnice si echipamente
Inspectarea sistemelor electrice si de iluminat
Testarea pompelor si echipamentelor HVAC
Verificarea functionarii sistemelor de ventilatie si climatizare
Controlul starii instalatiilor sanitare gi hidraulice
» Siguranta angajatilor si vizitatorilor
Controlul asigurarilor si instruirii personalului
Asigurarea echipamentului de protectie si uniformelor
Verificarea modalitétilor de evacuare in caz de urgentéa
Testarea sistemelor de alarmare si comunicatii interne
= Administrare si infrastructuréa
Verificarea stérii parcarilor si zonelor de acces
Inspectarea mobilierului urban si a elementelor de amenajare verde
Monitorizarea stocurilor si comenzilor pentru materiale si consumabile

Verificarea si actualizarea documentatiei operationale si requlamentelor

Planificarea interventiilor inainte ca problemele sa afecteze operatiunile.
Contracte si colaborari cu service autorizate pentru echipamente critice.

o Calitatea serviciilor:

Formarea continua a personalului in relatia cu clientii si standardele de
curatenie si siguranta.

» Colectarea constanta a feedback-ului clientilor si imbunatatirea proceselor.
e Cartea Tehnica a Constructiei (Conform H.G. nr. 343/2017)
Constituire: Reprezinta documentul principal de identificare tehnica al bazei

de agrement, intocmit prin grija proiectantului general.

Structura obligatorie: Cuprinde setul complet de piese scrise si desenate,
proiectul tehnic (P.Th. + D.E.) autorizat si procesele-verbale de lucrari
ascunse.

Integrare tehnologica: Include toate certificatele de conformitate CE si
manualele de utilizare emise de furnizorii sistemelor hidraulice.

Atestate operative: Incorporeaza diplomele de instruire eliberate pentru
angajatii in faza de probe din Luna 24.

Pastrare: Se arhiveaza permanent de catre UAT Sovata, fiind actualizata pe

toata durata de viata a complexului.

e Urmarirea Comportarii in Timp (Conform Regulamentului aprobat prin H.G. nr.
766/1997)

Categorie de importanta: Complexul se incadreaza in categoria de

importanta C (constructii normale), impunand urmarire curenta si periodica.

Urmarire curenta: Se executa vizual de catre personalul de mentenanta
desemnat, prin inspectii zilnice si saptamanale pe sit.
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Obiectiv structural: Monitorizeaza aparitia fisurilor, micro-fisurilor sau a
degradarilor la cuvele din beton ale celor 12 bazine.

Zona de racord: Urmareste evolutia rostului de dilatatie vestic, pentru a
preveni tasarile diferentiate la contactul cu Bazinul Didactic (2025).

Urmarire periodica: Implica citirea semnalelor de la martorii de tasare si
senzorii seismici, centralizate automat prin sistemul BMS.

Inregistrare si Arhivare: Rezultatele tuturor activitatilor de urmérire curenta se
inscriu obligatoriu in Jurnalul Evenimentelor si se ataseaza ca Note Tehnice
in format fizic si digital la Sectiunea C din Cartea Tehnica a Constructiei,
document pastrat permanent la sediul administrativ al bazei de agrement.

¢ Jurnalul Evenimentelor (Anexa obligatorie la Cartea Tehnica)

Scop: Registru cronologic unic in care se noteaza obligatoriu toate
evenimentele cu impact structural sau operational din incinta.

Inregistrari obligatorii: Consemneaza toate lucrarile de reparatii capitale,
modificari arhitecturale sau extinderi ulterioare ale bazei.

Managementul incidentelor: inregistreaza avariile tehnice la pompele de
recirculare, scurgerile de substante chimice sau defectiunile HVAC.
Evenimente extreme: Noteaza impactul fenomenelor climatice de varf (ploi
torentiale ce activeaza overflow-ul sau seisme locale).

Controlul calitatii: Include vizele dirigintelui de santier atestat si ale
responsabilului tehnic cu executia (RTE).

Responsabilitate: Completarea revine sefului de baza numit de beneficiar,
fiind interzise stergerile sau modificarile retroactive.

3. Resursele necesare

» Personal calificat: salvamari, tehnicieni mentenanta, operatori HoReCa, personal
de curatenie si administrativ.

« Echipamente si materiale: produse pentru intretinerea instalatiilor, consumabile
pentru curatenie, piese de schimb pentru echipamente.

» Buget operational: alocat pentru salarii, utilitati, consumabile, mentenanta si
reparatii, marketing, si alte cheltuieli curente.

« Sisteme IT: software pentru gestiunea afacerii, sistem de supraveghere video,
sisteme de control acces si ticketing.

Responsabilitati si atributii minime:
Subcapitolul 3.7.1 din devizul general (Managementul de Proiect):

» Responsabil: Echipa Mixta de Management (UAT Orasul Sovata si Consiliul
Judetean Mures).

« Atributii: Monitorizarea graficului de implementare (24 de luni), gestionarea
fluxurilor financiare (FEDR, Buget Local si Judetean), derularea achizitiilor
publice si raportarea indicatorilor.

Subcapitolul 3.8.3 din devizul general

(Coordonator in Materie de Securitate si Sanatate - H.G. nr. 300/2006):
e Responsabil: Coordonator SSM atestat.
« Atributii: Elaborarea Planului de Securitate si Sanatate al santierului, deschiderea
registrului de coordonare, adaptarea masurilor pentru preintdmpinarea riscurilor
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in zonele de interfata cu Bazinul Didactic existent (2025) si coordonarea
sigurantei la montarea turnului de tobogane (14 m inaltime).

7.4. Recomandari privind asigurarea capacitatii manageriale si institutionale

1. Consolidarea structurii organizationale
o Crearea unei echipe dedicate de management al proiectului, cu roluri clar
definite: manager de proiect, coordonator financiar, responsabil tehnic, expert in
relatii publice si mediu.
« Stabilirea unor mecanisme clare de raportare si comunicare intre echipa de
management, finantatori, autoritati si partile interesate.
2. Dezvoltarea competentelor echipei
» Organizarea de sesiuni de formare si training-uri pentru personalul manageriale,
tehnic si operational, incluzand bune practici in proiecte mari de investitii,
managementul riscurilor, sustenabilitate si accesibilitate.
« Familiarizarea cu legislatia si reglementarile aplicabile domeniului turismului si
constructiilor.
3. Implementarea unui sistem de monitorizare si evaluare
» Stabilirea unor indicatori de performanta clari pentru urmarirea progresului
proiectului si indeplinirea obiectivelor.
« Realizarea unor rapoarte periodice care sa permita identificarea rapida a
eventualelor deviatii si corectarea lor.
4. Asigurarea transparentei si responsabilitatii
» Publicarea periodica a informatiilor privind stadiul proiectului si utilizarea
fondurilor pentru a asigura transparenta in fata comunitatii si finantatorilor.
« Implementarea unei politici clare anticoruptie si a unor proceduri de achizitii
corecte si competitive.
5. Cooperarea interinstitutionala
» Stabilirea unui parteneriat eficient intre autoritatile locale, entitatile turistice si de
mediu, structurile de finantare si operatorii privati.
» Crearea unor mecanisme eficiente de coordonare pentru obtinerea avizelor,
permiselor si pentru facilitarea implementarii proiectului.
6. Planificare pentru operare si mentenanta
» Pregatirea din timp a unui plan managerial pentru faza operationala, incluzand
scheme de personal, proceduri de intretinere, politici comerciale si de marketing.
» Asigurarea resurselor financiare si umane necesare pentru o exploatare durabila.

8. Concluzii si recomandari
Concluzii:

Proiectul parcului acvatic din Sovata este fezabil si raspunde unei cereri reale in zona
statiunii, care are potential turistic ridicat datorita infrastructurii balneare existente.
Capacitatea propusa, structura si facilitatile sunt bine dimensionate pentru a atrage atat
turisti, cat si populatia locala, oferind o gama variata de servicii de relaxare, divertisment
si wellness.
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Gestionarea atenta a resurselor — energie, apa, spatii verzi — precum si integrarea in
contextul natural si urban local vor asigura sustenabilitatea investitiei.

Sinteza rezultatelor

Pe baza analizei desfasurate in capitolele anterioare, proiectul ,Amenajare baza de
agrement in orasul Sovata” se dovedeste JUSTIFICAT economic si SUSTENABIL
financiar, aliniat cu cerintele Actiunii 8.3 din PR Centru 2021-2027. Rezultatele sunt
prezentate pentru scenariul de baza, retinut in analiza, si au fost confirmate prin rularea
integrala a celorlalte doua scenarii de cerere.

Criteriu Rezultat Verdict
VNAE (Valoare Neta Actualizata +229,04 mio lei (+44,94 mio POZITIV
Economica) — OBLIGATORIU ETF EUR)
RIRE (Rata Interna a Rentabilitatii o o MULT PESTE
Economice) 16,74% (> 5%) PRAG
Raport beneficiu/cost economic
(RBC-E) 1,696 (> 1) PESTE PRAG
Sustenabilitate financiara 5 ani Flux cumulat +15,26 mio lei, <
post-impl. — OBLIGATORIU ETF pozitiv in fiecare an CONFIRMATA
VAN financiar (VAN-F) ~17,94 mio lei (-3,52 mio EUR) | NEGATIV —
asteptat
RIR financiar (RIR-F) 2,95% (rata de actualizare 4%) SUB PRAG —
asteptat
Raport beneficiu/cost financiar 0956 SUB1—
(RBC-F) ’ asteptat
Conformitate DNSH Toate 6 obiective conforme CONFORM
Imunizare climatica Masuri adaptare + atenuare CONFORM
integrate
Accesibilitate Lege 448/2006 + masuri CONFORM
suplimentare

Concluzii cheie
Céateva observatii cheie merita evidentiate:

+ Toti indicatorii obligatorii din grila ETF a Actiunii 8.3 — VNAE pozitiv, RBC-E mai
mare decéat 1, sustenabilitatea financiara pe 5 ani si conformitatea DNSH — sunt
indepliniti cu margine confortabila, in fiecare dintre cele trei scenarii de cerere
analizate. Proiectul este ELIGIBIL economic conform criteriilor 3.1.a/b si 3.4.1.

» Indicatorii financiari sunt negativi (VAN-F de -17,94 milioane lei, RIR-F de 2,95%
fata de rata de actualizare de 4%, RBC-F de 0,956). Acesta este profilul normal al
unei infrastructuri publice de agrement operate la tarife accesibile, iar tocmai acest
decalaj justifica economic interventia cu fonduri nerambursabile. Distanta pana la
echilibrul financiar este de 7,4 puncte procentuale de cerere sau de 4,8 puncte
procentuale de tarif, iar in ipoteza in care rezervele de buget din pozitiile 5.3 si 7.1
nu se consuma integral, VAN-F devine pozitiv. Esential pentru perioada de
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durabilitate este ca fluxul operational este pozitiv din primul an complet de operare
si in crestere continua.

» Variabilele critice identificate sunt veniturile si cererea, corelate intre ele si
reductibile la o singura familie de risc. Acestea impun o atentie deosebita strategiei
de marketing, parteneriatelor cu structurile de cazare, agentiile de turism, CNAS
si CNPP, precum si calitatii ofertei de servicii. Eligibilitatea economica a proiectului
nu este Tnsa expusa acestui risc: VNAE ramane puternic pozitiv in toate cele zece
rulari de senzitivitate si in toate cele trei scenarii de cerere.

+ Componenta socio-economica a proiectului este solida: 15 locuri de munca nou
create la nivelul Beneficiarului, un echivalent de circa 45 de posturi la prestatori si
la concesionar, un flux de 291.060 de vizitatori in primul an complet de operare si
de 415.800 la maturitate, un efect turistic incremental de 10,29 milioane lei pe an,
beneficii de sanatate prin balneoterapie de 2,66 milioane lei pe an, surplus al
consumatorului de 1,41 milioane lei pentru cele 49.896 de vizite cu acces gratuit
si 7.400 m? de spatii deschise cu acces public gratuit. Beneficiile socio-economice
anuale la maturitate totalizeaza 16,12 milioane lei.

Concluzia finala

Proiectul ,Amenajare baza de agrement in orasul Sovata” indeplineste criteriile de
eligibilitate si de evaluare tehnico-financiara ale Actiunii 8.3 din PR Centru 2021-2027.
Indicatorii economici sunt mult peste pragurile minime in toate scenariile de cerere
analizate, iar sustenabilitatea financiara pe perioada de durabilitate este confirmata, fara
necesitatea unui sprijin din bugetul local. Rentabilitatea financiara negativa este
caracteristica asteptata a acestui tip de infrastructura publicad si constituie tocmai
justificarea economica a finantarii nerambursabile. Toate valorile prezentate in aceasta
analiza corespund devizului general revizuit la 03.09.2026, corectat la 14.09.2026, si
modelului financiar in versiunea sa finala, transmis odata cu raspunsul consolidat la
solicitarile de clarificari nr. 61511/27.08.2026 si nr. 64561/09.09.2026. Riscul principal —
riscul de cerere — poate fi gestionat printr-o strategie comerciald activa si prin
parteneriate strategice.

Recomandari:

1. Consolidarea managementului proiectului: Alocarea unui team dedicat cu
expertiza diversificata pentru coordonarea executiei, monitorizarea costurilor,
calitatii si a termenelor.

2. Realizarea de studii detaliate de piata: Pentru ajustarea ofertelor si estimarilor
de cerere in functie de date concrete si feedback de la potentialii clienti.

3. Implementarea unui plan de monitorizare a riscurilor: Cu proceduri clare
pentru prevenirea si gestionarea eventualelor probleme tehnice, financiare, de
mediu si de siguranta, inclusiv monitorizarea continua a vibratiilor structurale pe
durata santierului prin senzori seismici acustici (BMS) montati pe peretii bazinului
existent din 2025 (Faza DALI).

4. Investitii in tehnologii verzi: Integrarea panourilor fotovoltaice (capacitate de
217 kWp, 350 panouri pe acoperis) si utilizarea sistemelor eficiente energetic
(ex. aparate de ventilatii cu recuperator a caldurii) pentru reducerea amprentei de
carbon si costurilor operationale.

5. Asigurarea accesibilitatii universale: Pentru a garanta accesul tuturor
categoriilor de utilizatori, inclusiv persoanelor cu dizabilitati.
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